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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava IV v konani pred sudkyrou JUDr. Janou Matayovou v pravnej veci zalobcu:
TADIA, s.r.0., so sidlom Kralovské tdolie 2, 811 02 Bratislava, ICO: 35 867 701, zastUpeny: Advokatska
kancelaria Patassy, s.r.o., so sidlom Trengianska 47, 821 09 Bratislava, ICO: 36 806 412, proti
Zalovanému: V.. V. B., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom V. XX/X, 920 01 Hlohovec, zastapeny: JUDr.
Florian Karabino$, advokat, Romanova 4, 851 02 Bratislava, o zaplatenie 1.571,99 Eur s prislusenstvom,
takto

rozhodol:

Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi istinu vo vyske 1.571,99 Eur spolu s poplatkom z omeskania
vo vysSke 5% ro¢ne zo sumy 1.571,99 Eur od 19.02.2018 do zaplatenia do 3 dni od pravoplatnosti tohto
rozsudku.

Zalobcovi priznava narok na nahradu trov konania voéi zalovanému v rozsahu 100%.

O vyske nahrady trov konania sud rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.
odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou zo dfia 08.05.2018, doruéenou tunaj$iemu stdu diia 10.05.2019 doméhal, aby
sud zaviazal Zalovaného na zaplatenie sumy 1.571,99 Eur spolu s urokom z omeskania vo vySke 5%
roéne zo sumy 1.571,99 Eur od 19.02.2018 do zaplatenia a nahrady trov konania. Zalobu odévodnil tym,
Ze Zalobca na zaklade zmluvy o najme bytu zo dfia 07.07.2016 prenajal Zalovanému X-izbovy byt €. XX,
ktory sa nachadza v Bratislave na ulici W. S. XX, ktorého je Zalobca vlastnikom. V zmluve o najme bytu sa
strany dohodli na ndjomnom vo vyske 432,- Eur mesaéne a od 01.01.2017 vo vySke 420,- Eur mesacne.
Zaroven sa v zmluve strany dohodli, Ze v ndgjomnom neboli zahrnuté platby za elektrickl energiu,
plyn, odvoz a likvidacia odpadu, vodné - sto¢né, dodavky tepla a iné sluzby spojené s uzivanim bytu.
Tieto platby sa Zalovany zaviazal uhradzat preddavkovo s tym, Ze Zalobca sa zaviazal vyuctovat' tieto
naklady a vzniknuty preplatok/nedoplatok sa mal zauc&tovat' so splatnostou 10 dni odo dfa predlozenia
vyuétovania zo strany zalobcu. Zalovany dia 30.11.2017 zmluvu o najme bytu vypovedal, najom skongil
dfia 31.12.2017. Zalobca po skon&eni najmu dfia 08.02.2018 vyhotovil pisomné vyuétovanie nakladov
ku dfiu 31.12.2017, z ktorého vyplynul pre Zzalovaného nedoplatok vo vyske 1.571,99 Eur. Zalobca diia
08.02.2018 zaslal Zzalovanému vyuctovanie nakladov a vyzval Zalovaného k uhrade nedoplatku v lehote
10 dni, t.j. ku dfiu 18.02.2018. Zalovany sumu nedoplatku v lehote splatnosti ani do diia podania Zaloby
neuhradil. Zalovany listom zo dfia 14.02.2018 prostrednictvom svojho pravneho zastupcu oznamil
Zalobcovi, Ze zmluvu o najme bytu povaZuje za neplatnu a z tohto dévodu odmieta sumu nedoplatku vo
vyske 1.571,99 Eur Zalobcovi uhradit. Vzhladom na skuto€nost, Ze sa Zalovany dostal do omeskania s
uhradou nedoplatku, Zalobca si uplatnil aj narok na urok z omeskania vo vyske 5% ro€ne od 19.02.2018
do zaplatenia.



2. Zalovany v pisomnom vyjadreni k Zalobe uviedol, Ze v celom rozsahu popiera narok, ktory si Zalobca
voci nemu uplatiuje Zalobou zo dfia 08.05.2018. Na svoju obranu uviedol, Ze je pravdou, Ze uzival byt vo
vlastnictve zalobcu: TADIA, s.r.o., ICO: 35867 701 na ulici W. S. &. XX v Bratislave. Nie je vSak pravdou,
Ze zmluva o ngjme predmetného bytu by bola uzatvorena drfia 07.07.2016. Tato ndjomna zmluva bola na
Ziadost' Zalobcu antidatovana, av8ak uzatvorena bola az v decembri 2016. Uvedené potvrdzuje jednak
e-mailova komunikacia medzi stranami zo dfia 01.12.2016, ale napr. aj fakt, Ze vyuc&tovanie energii
je vyhotovené aZ od 18.12.2016. Dalej nie je pravdou tvrdenie Zalobcu, Ze by uZivanie predmetného
bytu bolo ukon€ené v zmysle vypovede Zalovaného. Vo vypovedi Zalovaného zo dna 30.11.2017 je
uvedené, Ze najom ma podla nej skoncit ku driu 31.01.2018. K ukoné&eniu uzivania predmetného
bytu doslo k 31.12.2017 (ako spravne uvadza Zalobca), avSak nie na zaklade vypovede Zalovaného,
ale na zaklade dohody o ukon&eni najomnej zmluvy zo dia 08.01.2018. Zalovany zotrval na svojom
stanovisku, Ze zmluva o najme, na zaklade ktorej si Zalobca uplatfiuje narok v tomto sudnom konani, je
neplatna. Z e-mailovej komunikacie medzi Q. C. - konatelom Zalobcu a zalovanym zo dfia 01.12.2016 o
12:12 hod. vyplyva, Ze v tento defi Zalobca Zalovaného poZiadal o podpis novej ngjomnej zmluvy, hoci
datum, ktory je v zmluve uvedeny ako den jej uzatvorenia je 07.07.2016. V tejto komunikécii Zalobca
Zalovaného vyslovne uistil: ,pre Vas sa tym ni¢ nemeni, podmienky zostavaju rovnaké ako v pévodnej
zmluve, ktorej prava a povinnosti som automaticky prevzal dedenim a kupou do vlastnej firmy, ide skér
o formalitu, kedZe uctovnicka chce, aby to uctovne a papierovo sedelo pre vSetky strany...“. Podla
pbvodnej najomnej zmluvy uzatvorenej medzi Zalovanym a T.. J.. W. C. a V.. F. C. dfia 31.08.2007
bolo v ¢lanku Il. bod 1 najomné stanovené na sumu 13.000,- Sk (t.j. 431,52 Eur). V cene najmu boli
podla €lanku Il. bod 3 a 4 zahrnuté vSetky energie a sluzby spojené s prengjmom bytu, okrem spotreby
elektrickej energie a plynu. Na elektrinu a plyn Zalovany hradil sumu 500,- Sk (t.j. 16,60 Eur) mesacne.
Nedoplatky za elektricki energiu a plyn mali byt vyrovnané po obdrzani vyuétovania od dodavatefov
tychto energii. V tejto suvislosti je potrebné uviest, Ze predmetny byt nebol za celi dobu uZzivania zo
strany prenajimatela rekonstruovany, a teda jeho stav je Uplne pdvodny, priblizne 25 roény. Spotreba
energii zo strany Zalovaného bola vzdy na absoluthom minime, vzhladom na jeho Zivotny $tyl, ktory je
maximalne ekologicky. Aj vzhladom na tuto skutoénost’ nikdy nevznikol nedoplatok na energiach a nebol
zo strany prenajimatela uplatfiovany. Vychadzajuc z uistenia v e-mailovej komunikacii, Ze podmienky
sa nijako nemenia a zostavaju rovnaké ako v pévodnej zmluve, a z toho, Ze svoju spotrebu energii
nijako nezmenil, nadalej mu nebolo predkladané vyu&tovanie energii a pod. Zzalovany mal za to, Ze
uistenie Zalobcu je pravdivé a Ze podmienky zmluvného vztahu sa nijako nezmenili. Nemal dévod o
tom pochybovat. V septembri 2017 Zalovany po prvy krat nadobudol pochybnost o tom, Ze sa pbdvodné
podmienky prenajmu spred decembra 2016 zrejme zmenili. Tato pochybnost’ vznikla pri komunikéacii so
Zalobcom. Doru€enim vyuctovania energii zo dia 08.02.2018 s poZiadavkou na uhradu nedoplatku vo
vyske 1.571,99 Eur, pricom vo vyuctovani boli vyuctované aj iné energie ako elektricka energia a plyn,
Zalovany s urcitostou zistil, Ze bol uvedeny do omylu pri uzatvarani najomnej zmluvy so Zalobcom. V
zmysle ust. § 49a Obcianskeho zakonnika ,pravny ukon je neplatny, ak ho konajluca osoba urobila v
omyle vychadzajucom zo skuto&nosti, ktora je pre jeho uskutoénenie rozhodujuca, a osoba, ktorej bol
pravny ukon uréeny, tento omyl vyvolala alebo o iom musela vediet. Pravny ukon je takisto neplatny,
ak omyl tato osoba vyvolala umyselne. Omyl v pohnutke nerobi pravny ukon neplatnym.“ Uistenie o
totoZznych podmienkach najmu bytu, ktoré bezprostredne predchadzalo uzatvoreniu najomnej zmluvy,
bolo pre Zalovaného rozhodujuce pre uzatvorenie zmluvy, pretoZze dané podmienky dbverne poznal
a byt takto uzival uz takmer 10 rokov. Uistenie smerovalo zo strany konatela Zalobcu, t.j. tento omyl
vyvolal priamo Zalobca. Nepravdivost' uistenia o rovnakych podmienkach najmu vyplyva z toho, Ze
Zalobca pozaduje od Zalovaného uhradu na z&klade vyuctovania za energie, pricom na rozdiel od
pbvodnej najomnej zmluvy, za energie povazuje okrem elektriny, plynu navyse aj ostatné naklady ako
teplo, student vodu, teplt vodu a pod. Zalovany sa listom zo diia 14.02.2018 vodi Zalobcovi dovolal
neplatnosti ndjomnej zmluvy zo dria 07.07.2016, a to podfa ust. § 49a Obclianskeho zékonnika preto, Ze
tuto najomnu zmluvu uzatvaral v omyle, ktory bol pre uzatvorenie tejto zmluvy podstatny a bol vyvolany
zo strany Zalobcu. Zalovany okrem toho, Ze popieral zaklad uplatneného naroku, zaroveri namietal
Zalobcom uplatneny narok na urok z omeskania, pri€¢om Zalovany tvrdil, Ze Zalobca nema narok na urok
z omesSkania. V zmysle ust. § 517 ods. 2 Obgianskeho zakonnika narok na urok z omeskania vznika len
v pripade, ak podla Obc&ianskeho zékonnika nie je diZnik povinny platit poplatok z omeskania. Podla ust.
§ 697 Obcianskeho zakonnika prenajimatelovi v pripade omeskania najomcu so zaplatenim najomného
a Uhrad za plnenia poskytované s uzivanim bytu vznika narok na poplatok z omeSkania, teda nevznika
mu narok na urok z omeskania. Vzhladom na neplatnost zmluvy o najme, na zaklade ktorej Zalobca
uplatriuje narok v tomto suidnom konani, Zalovany popieral Zalobcom uplatneny narok a Ziadal, aby sud
Zalobu v celom rozsahu zamietol a priznal Zalovanému pInu nahradu trov konania.



3. Zalobca v ramci repliky k vyjadreniu Zalovaného uviedol, Ze Zalovanym podpisana zmluva
jednoznalne uvadza, Ze ,v najomnom nie su zahrnuté platby za elektricki energiu, plyn, odvoz a
likvidacia odpadu, vodné - sto¢né, dodavky tepla a iné sluzby spojené s predmetom najmu“. Slovné
spojenie ,nie su“ je v zmluve zvyraznené tuénym pismom. Zaroven sa v zmluve uvadza, Ze zmluvné
strany svojim podpisom potvrdzuju, Ze si zmluvu precitali, jej obsahu porozumeli a suhlasia s jej
podmienkami. Zalovany e-mailom zo dfia 04.12.2016 adresovanom Zalobcovi potvrdil, Ze ,so zmluvou
samozrejme suhlasim®. Zalovany je vysoko$kolsky vzdelana osoba od ktorej mozno odakavat, ze
rozumie pisanému textu, t.j. ustanoveniam zmluvy o najme bytu. Ak podla Zalovaného je zmluva
neplatna, prec€o cely &as platil najomné z neplatnej zmluvy a pre€o dfia 08.01.2018 dohodou ukongil
neplatnu najomnu zmluvu. Pravna tedria k ustanoveniu § 49 Obcianskeho zdkonnika uvadza, Ze o omyl
nejde vtedy, ak mal konajuci, ktory sa dovolava omylu, moznost sa takémuto omylu vyhnuat vliastnou
starostlivostou pri oboznameni sa so skuto&nostami rozhodujucimi pre uskutoénenie pravneho ukonu.
Zalobca mal zato, Ze nie st dané dévody relativnej neplatnosti pravneho ukonu. Dalej Zalobca uviedol, Zze
v Zalobe nikde explicitne neuvadza, kedy doslo k uzatvoreniu zmluvy o najme bytu. Zmluva je datovana
07.07.2016. Spor o tom, kedy doSlo k uzatvoreniu (podpisaniu) zmluvy o najme bytu nie je, je pravdou, Ze
k jej podpisaniu do$lo v mesiaci december 2016. Zalobca tato skutoénost zohfadnil vo vyuétovani energii
z 08.02.2018, kde zagiatok U&tovného obdobia uréil na 18.12.2016. Zalobca mal za to, Ze Zalovanym
uvadzané tvrdenia nema Ziadny vplyv na opodstatnenost uplatneného naroku Zalobcu na zaplatenie
diznej sumy. Zalobca potvrdil skutoénost, Ze najom bytu nebol ukon&eny vypovedou zo dfia 30.11.2017,
ale dohodou uzavretou dfia 08.01.2018, pri¢om k ukon&eniu doslo ku dfiu 31.12.2017. Zalobca mal opéat
za to, ze uvedena skutoCnost nema Ziadny vplyv na opodstatnenost’ uplatneného naroku Zalobcu na
zaplatenie dlZznej sumy. V slvislosti s namietanym urokom z omeSkania Zalobca uviedol, Ze si uplatnil
uroky z omeSkania vo vySke 5% rocne. Poplatok z omeskania je podla § 4 nariadenia viady SR &.
87/1995 Z. z. vo vy8ke 0,5 promile z diZznej sumy denne, t.j. vo vySke 18,25% z dlznej sumy.

4. Zalovany v ramci dupliky k vyjadreniu Zalobcu uviedol, Ze nemal Ziadny zaujem na tom, aby so
Zalobcom uzatvéaral novd zmluvu o najme. V désledku dedenia a naslednému prevodu vlastnictva k
predmetu ndjmu nedoSlo k Ziadnej zmene podmienok pdvodnej najomnej zmluvy a Zalovany bol v zmysle
zékona aj nadalej opravneny byt uzivat podla pévodnych podmienok. Zalobca véak u Zalovaného vyvolal
pocit, Ze je potrebné, resp. pre uctovné ucely Zalobcu vhodné, aby sa uzatvorila nova najomna zmluva,
pri¢om Zalobca Zalovaného vyslovne ubezpecil, Ze sa podmienky nijako nemenia. Na tomto zaklade sa
Zalovany rozhodol vyjst v ustrety Zalobcovi a uzatvorit' s nim novd najomna zmluvu, kedZe dohodnuté
podmienky sa pre neho nijako nezmenia a Ustretovo tym vyhovie poZiadavke nového vlastnika. Co sa
tyka argumentu Zalobcu, Ze v zmluve je vyslovne uvedené, Ze su€astou najomného nie su jednotlivé
energie, je treba poukazat' na to, Ze v pévodnej zmluve o najme zo dia 31.08.2007 rovnako neboli v
najomnom zahrnuté niektoré energie a tieto Zalovany uhradzal osobitne. Ngjom predmetného bytu bol
do 31.12.2017 jeho prvym a jedinym najmom bytu. Z tohto najmu odvodzoval svoje skusenosti s nagjmom
bytu a tie boli také, Ze energie sa platia osobitne, priCom ich realna vySka je na drovni 17,- Eur, kedZe
takto to bolo nastavené v povodnej najomnej zmluve a aj pri tomto nastaveni Zalovany pri uzivani bytu
produkoval preplatok na energiach. Ak v novej zmluve je uvedené (obdobne ako v pévodnej zmluve),
Ze energie nie su zahrnuté v najomnom, mal Zalovany opravnene predstavu o tom, Ze energie budu
predstavovat rovnaku sumu ako tomu bolo dovtedy. Byt nebol pocas celej doby uzivania t.j. viac ako 10
rokov nijako zrekon&truovany, ¢i opravovany. K tomu je potrebné zobrat do uvahy vyslovné ubezpedenie
Zalobcu o tom, Zze sa podmienky nemenia. V tejto situacii Zalovany nemal odévodnenu pochybnost
a konal s primeranou mierou opatrnosti vzhfadom na okolnosti, ktoré vyvolal Zalobca. Narok, ktory si
Zalobca uplatiuje vocli Zalovanému v tomto konani, je celkom zjavne v priamom rozpore s jeho skorSim
uistenim, ked Zalobca poZaduje Uhradu, ktora prevysSuje povodné podmienky o 126,57 Eur mesacéne. Je
celkom prirodzené, Ze ak by Zalovany mal vedomost o tom, Ze sa jeho mesacné vydavky na uzivanie
toho istého bytu zvySia o 126,57 Eur, nebol by suhlasil s uzatvorenim zmluvy o najme (na uzatvorenie
ktorej nebol Ziadny dovod z jeho strany). Na podporu toho, Ze Zalovany vychadzal z presvedCenia a
uistenia o tom, Ze sa podmienky nijako nemenia je potrebné poukazat na to, ze antedatovanim zmluvy na
07.07.2016, hoci bola uzatvarana v decembri 2016, by sa Zalovany zaviazal k pre neho nevyhodnej$im
podmienkam s viac ako 5 mesacnou spatnou ucinnostou. Uistenie Zalobcu o tom, Ze podmienky sa
nijako nemenia a ide len o formalitu potrebnu pre uétovnictvo Zalobcu, bolo pre Zalovaného smerodajné
a predstavovalo najddlezitejSiu sucast zmluvy a z pohladu Zalovaného bolo pre uzatvorenie zmluvy
rozhodujuce. Ak teda Zalobca v tomto konani uplatfiuje narok nad rozsah predtym poskytnutého uistenia
o zachovani pévodnych podmienok, Zalovany ma za to, Ze (pre pripad, Ze by sud nedospel k zaveru o



neplatnosti zmluvy o najme v désledku omylu zalovaného) ide zo strany Zalobcu o vykon prav v rozpore
s dobrymi mravmi, a teda o poruSenie zédkazu podla ust. § 3 ods. 1 Obcianskeho zakonnika. Preto
Zalovany Ziadal, aby sud neposkytol pravnu ochranu naroku, ktory Zalobca uplatfuje v rozpore s dobrymi
mravmi. Co sa tyka argumentacie o tom, Ze Zalovany platil najomné podfa neplatnej zmluvy, ako aj
uzatvoril dohodu o ukon&eni neplatnej zmluvy uviedol, Ze tak ako Zalovany uviedol vo svojom vyjadreni
k Zalobe, Zalovany sa o realnej existencii ddvodu neplatnosti (omyle) dozvedel az po ukonéeni zmluvy
0 najme, a to konkrétne v momente, kedy mu bolo doru¢ené vyuctovanie energii zo dria 08.02.2018.
Do tohto momentu bud nemal vObec pochybnost o existencii omylu, resp. bol konfrontovany len so
zmatocnou komunikaciou so zastupcami zalobcu, kde raz od neho pozadovali Uhradu nedoplatku nad
ramec povodnej zmluvy, inokedy uvadzali, ze tento doplatok pozadovat nebudu, kedZe je nad rdmec
pdvodnej zmluvy o najme. Zalovany rovnako konstatoval, Ze predmetné skutkové tvrdenia o momente
uzatvorenia zmluvy o najme ako aj o datume ukon&enia zmluvy o najme uz su skutkovymi tvrdeniami,
na ktorych sa sporové strany dohodli, teda nie su (po tom, €o ich Zalovany uviedol na pravu mieru)
v konani sporné. Zalovany aj nadalej poukazoval na nespravnost vypo&tu Zalobcu ohladom poplatku
z omes8kania, ktory nepredstavuje 0,5 percenta - % denne (t.j, 0,5% x 365 dni = 18,25% p.a.), ale
predstavuje 10x menSiu hodnotu, kedZe poplatok z omeskania predstavuje 0,5 promile denne - %o, €0
je 0,05 percenta -% denne (t.j. 0,05% x 365 dni = 1,825% p.a.). Zalobca si tak jednak uplatfiuje narok
na urok z omeskania, ktory mu druhovo nepatri, a teda ho nie je mozné v tomto konani priznat, zaroven
si uplatfiuje sankciu z omeskania v sadzbe, ktora prekraCuje zakonom stanovenu pripustnd hodnotu.
Vzhfadom na vy3s8ie uvedené skutoCnosti, Zalovany aj nadalej trval na neplatnosti zmluvy o najme, na
z&klade ktorej Zalobca uplatiiuje narok v tomto sidnom konani a Ziadal, aby sud Zalobu v celom rozsahu
zamietol a priznal Zalovanému plnu nahradu trov konania.

5. Sud na prejednanie veci nariadil pojednavania a vykonal dokazovanie vysluchom Statutarneho
zastupcu Zalobcu, Zalovaného, vysluchom svedka W. C. a obozndmil listinné dbkazy zaloZené v
spise, a to najma: zmluvu o najme bytu zo dna 07.07.2016, vypoved najomnej zmluvy zo dfa
30.11.2017, vyuctovane energii zaslané Zalovanému dna 08.02.2019, vyjadrenie k vyuétovaniu -
oznamenie o neplatnosti ngjomnej zmluvy zo dfia 14.02.2018, e-mailovu komunikaciu zo dfia 01.12.2016
a 21.09.2017, zmluvu o najme bytu zo dha 31.08.2007, dodatky €. 1, 2 a 4 k zmluve o najme bytu,
dohodu o ukon&eni najomnej zmluvy zo dia 08.01.2018, preberaci protokol zo dria 08.01.2018, e-
mailovu komunikaciu zo drfia 04.12.2016, e-mailovu komunikaciu na ¢€.1. 84-86, vyuctovanie nakladov
spojenych s uzivanim bytu za obdobie od 01.01.2015 do 31.12.2015, od 01.01.2016 do 31.12.2016, od
01.01.2017 do 31.12.2017.

6. Statutarny zastupca zalobcu v ramci svojho vysluchu uviedol, Ze ho v prvom rade mrzi Ze mifiaju &as,
snazil sa dohodnut vSetkymi moznymi sposobmi, zial nepodarilo sa mu to. Pan B. ma odliSné vnimanie
reality a pohladu na spravodlivost ako ma on. V roku 2015 mu zomrel otec. Bol velmi aktivny, mal
vela aktivit, tieto bolo potrebné konsolidovat, a preto trvalo kym prebehli vSetky zaleZitosti spojené s
dedenim. Niektoré najomné zmluvy boli pisané na neho ako sukromnu osobu a niektoré na firmu. Firma
bola otcova. Ciefom bolo tieto zmluvy Standardizovat' a zjednotit' ich. Dat’ im jednotny kontext a vizual,
jednotny obsah a obal. Predsa len tym €o sa stalo, sa zmenil subjekt prenajimatefla a za zhruba 10 rokov,
¢o trval najomny vztah, sa zmenili trochu aj podmienky na trhu. V roku 2014 vySiel zakon o kratkodobom
najme, ktory tieto ngjomné vztahy upravuje. V celku bolo treba tieto zmluvy upravit na dneSné pomery.
Zmluvy si davaju vypracovavat profesionalnou kancelariou tak, aby vzdy reflektovali aktualne Standardy
a pomery na trhu. V tom istom &ase za Uplne identickych podmienok dali tito zmluvu podpisat aj inému
najomcovi a vSetci su Stastni, preplatky su vratené, nedoplatky zaplatené a tento vztah trva dodnes.
Zaraba sa predsa na najomnom a nie na energiach. Energie su predsa nulova polozka, platia sa vo
forme zalohovych platieb, ktoré sa raz za rok vyuc&tovavaju. Preplatky sa vracaju, nedoplatky sa pytaju,
aby tato polozka bola nulova podla realnej spotreby, a nevznikol ani zisk ani strata. Faktom je, Ze pan B.
danu zmluvu akceptoval tym Ze si danu zmluvu precital, ako napisal, nemal k nej Ziadne pripomienky,
plnil si z nej finan&né pinenie a problém nastal az vtedy, ked zistil zhruba po roku, Ze mu z nej vyplyvaju
povinnosti zaplatit za energie, ktoré realne spotreboval. Statutarny zastupca mal pocit, Ze sa mu snazi
dokazat nekalost, Ze dal panovi B. podpisat dve zmluvy, ale ked sa na to pozrieme z druhej strany, nie je
nekalé od pana B., Ze poziadal o polroény odklad podpisu zmluvy, lebo Ze sa mu meni situacia, Ze sa mu
teraz zmenia najomnici atd. Statutarny zastupca mu ho v dobrej viere dal a on mu potom povedal, Ze mu
ni¢ nezaplati a odisiel na pol roka do Azie. Nie je nekalé od pana B., Ze po stretnuti v 11/2017 zavolal, ze
sa chce dohodnut, ale ked sa ho spytal Ze ako, tak prakticky s ni¢im konkrétnym nepriSiel, len s tym, Ze
sa mu ma cely dlh odpustit, aby este ponatahoval situaciu. Dalej $tatutarny zastupca zalobcu uviedol, Zze



sa mu pan B. vyhrazal a vytvaral na neho psychicky natlak, Ze spolu s nim zoberie vSetkych najomnikov
z bytu, Ze o to sa postara, Ze cely pripad zmedializuje, a Ze ho da do televizie a dokonca, Ze spacha
samovrazdu vo forme upélenia, pokial bude dany dlh od neho Ziadat. Pokial ide o e-mailovu komunikaciu
z 01.12.2016 cielom nebolo zavadzat’ a klamat, kedZe ako uz povedal, zaraba sa na najomnom a ked
povedal, Ze ni¢ nemeni, tak tym myslel, Ze sa ni€ nemeni ohfadne najomného. A dana vec s energiami,
tu nezakomponoval do toho e-mailu, nakolko ako uz povedal, toto je nulova polozka. V roku 2017 sa
Statutérny zéstupca zuc€astnil osobného stretnutia s pAnom B., a to 30.11.2017 alebo koncom novembra
2017. Predmetom stretnutia bolo riesit danu podiZnost na energiach a jej moznosti splatenia. BohuZzial
bolo to 3-hodinové stretnutie, ktorého vysledkom nebolo ni¢. Padali tam rézne navrhy o splacani, kvéli
tomu neuviest pana B. do platobnej neschopnosti. Ponukal Zalovanému moznost splatkového kalendara
na zhruba 5 rokov, jedna z moznosti bola aj to, Ze sa to uzavrie nova zmluva, s podpisanim novej zmluvy
by sa zvysila splatka na najomnom, ktora by zahffiala splatky tohto dlhu. Pan B. nenamietal neplatnost
najomnej zmluvy, namietal nedoplatok ako taky. Vyuétovania robi kolega W. C.. Statutarny zastupca si
nepamatal, i to bola jeho komunikacia s panom B. alebo pana C., nevie akou formou, ¢i e-mailom alebo
telefonicky, ale bolo z jeho strany dopytované sa na vyuc&tovania, ktoré mu robil eSte otec za Zivota.
Jeho reakcia bola taka, Ze prvy rok vyuc&tovania urobil, alebo zo zaciatku trvania najomného vztahu a
dalSie vyuctovania uz neboli robené so slovami, Ze to nie je potrebné, Ze je to v poriadku, Ze to zhruba
sedi s energiami. Oc&ividne zalohové platby nereflektovali spotrebované energie s ohladom na vzniknuty
vysoky nedoplatok. Statutarny zastupca nevedel uviest vy$ku nedoplatku, aku Ziadali od pana B. pri
osobnom stretnuti, to urcite vie lepSie kolega W. C..

7. Zalovany v ramci svojho vysluchu ako strana sporu k veci uviedol, Ze bol najomcom tohto bytu od
01.09.2007. Pocas tohto obdobia platil rovnaku sumu za najom a energie. PoCas tohto obdobia mu
nebolo predkladané Ziadne vyuctovanie energii, s vynimkou po prvom roku mu pan C. starSi vratil
preplatok na energiach v hotovosti. Oboznamil ho, Ze mali ovefa niZz8iu spotrebu energii, ako jeho
predchadzajuci najomca. A nasledne mu zniZil sumu energii na sumu zhruba 17,- Eur. Po smrti pana
C. ktory bol jeho osobnym priatefom a mali velmi dobré vztahy, ho kontaktoval jeho syn a povedal mu,
Ze jeho otec ho mal vefmi rad, Ze ocefiuje Ze mali vefmi dobré vztahy a Ze by chcel tieto dobré vztahy
stale zachovat. Povedal mu tiez, Ze boli velmi spokojni s tym, ako byt uZivali a udrZiavali. Do bytu
totiz neboli Ziadne investicie za ten €as zo strany prenajimatela uskutoCnené. Naopak Zalovany ako
najomca dokupil pracku, postel, koberec a vietky mensie opravy, ktoré podla zmluvy mal vykonavat
prenajimatel, si vykonavali vo vlastnej rézii. Pan C. ml. ho vtedy uistil, Ze tento ich obchodny vztah
chce zachovat' v tej podobe ako bol. 18lo o Ustne uistenie, nepaméatal si presne kedy to bolo. Potom
nasledovalo obdobie, kedy sa ni¢ nedialo. V decembri 2016 ho Zalobca oslovil e-mailom so Ziadostou
0 podpisanie novej zmluvy. Uistil ho pritom, Ze sa podmienky nebudu menit. KedZe ani v zmluve si
nevSimol Ziadnu zmenu a toto uistenie bral za smerodajné, aj vzhladom k tomu, Zze mu bolo dané
pisomne, nemal Ziadne pochybnosti o tom, Ze sa naozaj nebude ni€¢ menit v tom vztahu. Pan C. mu
prislubil zniZzenie sumy o 12,- Eur vzhfadom k vSetkym tym okolnostiam, ktoré suviseli s uzivanim bytu,
Cize ziadnou rekonstrukciou a jeho ocenenim, Ze byt bol v rovhakom stave, ako ked ho Zalovany zacal
uZivat. Povedal mu, Zze vdaka tomu usetrili na nakladoch. Zalovany to bral za samozrejmu laskavost,
uskutoénit' tuto formalnu zmenu, pretoZe aj pan C. st. aj pan C. ml. sa k nemu chovali vZdy vefmi
laskavo. Ich vztahy boli naozaj priatel'ské. Napr. im poStu nosil, staral sa o postu, kedZe stale chodila
na tu adresu. Toho bolo viac tych laskavosti. Nemal Ziadne podozrenie, tuSenie, Ze nova zmluva by
mohla obsahovat tak zasadnu zmenu, ako je zvySenie najmu o takmer 130,- Eur mesaéne. Podla nove;j
zmluvy mal Zalovany obdrzat kazdych 12 mesiacov vyuctovanie. KedZe zmluva mala spatne platnost
od 07.07.2016, toto vyuctovanie mu malo byt doru¢ené do 07.07.2017, avSak nestalo sa tak. Prvy pokus
0 vykonanie vyuctovania sa uskuto€nil priblizne v septembri 2017. Vtedy ho pan W. C. z firmy TADIA
oslovil s tym, Ze treba vykonat to vyuc¢tovanie a Ze sa ospravedifiuje, Ze ho nestihli tak, ako mali v zmluve.
Zalovany si myslel, Ze vtedy si prvykrat pan W. C. uvedomil rozdiel medzi pévodnou a novou zmluvou,
pretoZe mu vtedy osobne povedal, Ze asi prislo k nejakému omylu pri nastavovani podmienok zmluvy a
Ze to budu musiet’ prehodnotit’ a poSle mu ho neskér. Diha 21.09.2017 ho informoval, Ze vyratali, ze ma
zrejme nedoplatok na energiach. Avdak potom, €o ho informoval o e-maile z 12/2016 sa mu ospravedinil,
povedal Ze chyba vznikla na ich strane a Ze samozrejme, Ze ho nebudu Ziadat' o nie€o, €¢o vzniklo kvoli
ich omylu. Tym padom Zalovany stale netusil, Ze si budu narokovat nejaky dlh. V 11/2017 ho v8ak znova
kontaktovali z firmy TADIA, Ze ma voci ich spolo¢nosti dlh. Opat sa o tom osobne rozpravali s panom
Q. C. a s panom W. C.. Pan Q. C. povedal, Ze na dlhu bude trvat. Ale pan W. C. povedal, Ze nemusi
zaplatit’ ani cent, ak bude podpisana nova zmluva so zvySenou sumou najmu od 01.01.2018 a zalovany
sa zaviaze touto zmluvou na 65 mesiacov byt najomcom bytu. Koncom 12/2017 sa to znova zmenilo,



Zalovany nasiel panovi C. novych najomnikov, ktori pridu po fiom, kedZze chcel najomna zmluvu ukongit'.
Koncom decembra zistil, Ze tito novi najomnici uz podpisali pre spolo¢nost TADIA novu zmluvu o najme
bytu, ktorého bol v8ak Zalovany stale najomcom, pretoze jeho zmluva nebola vtedy stale ukonéena.
Pisomne podal Ziadost na jej ukon&enie 30.11.2017, €iZze mala plynut 2-mesaéna vypovedna lehota
uréena touto zmluvou a najom mal zaniknut' 31.01.2018. Vtedy sa s panom Q. C. telefonicky kontaktovali,
ten ho poziadal, aby zmluvu ukongili dohodou. Zalovany bol ochotny mu vyhoviet. Dia 08.01.2018
podpisali ukon&enie platné od 31.12.2017. Zalovany sa chystal na odchod do zahrani¢ia a Q. C. ho
kontaktoval defi pred odchodom telefonicky, kde sa ho pytal, &i planuje podat’ nariho trestné oznamenie
za to, Ze mal podpisané 2 zmluvy naraz na ten isty byt. OspravedInil sa mu za to predchadzajuce
Ziadanie dlhu, povedal Ze to celé vzniklo omylom jeho bratranca. Zalovany povedal, Ze nepoda na neho
Ziadne trestné oznamenie, pocka na jeho pisomné vyuctovanie, ak kone€ne dodrzi svoje slovo, tak
nepodnikne Ziadne kroky v tejto veci. Na osobnom stretnuti aj s pAnom advokatom pan Q. C. sfubil, Ze
posle vyuctovanie advokatovi, pretoZze Zalovany mal byt v zahranici. Vyuc&tovanie neprilo advokatovi,
ale na adresu trvalého pobytu Zalovaného, Ziadal v fiom sumu, ktori Ziada doteraz. Dalej Zalovany
vietkého. Z toho vyplyva aj to, Ze ked cely €as platil sumu energii 17,- Eur, ktora bola uvedena aj v novej
zmluve, mal skér pocit, Ze aj tato suma je v skutocnosti navySend, Ze jeho spotreba je v skutoCnosti
es8te nizSia. PretoZe v porovnani so susedmi v rovnako vefkom byte bola asi tretinova. Vyuctovanie za
predmetnu nehnutelnost’ predtym nikdy nevidel. Pri porovnavani sa s inymi najomcami bytov vychadzali
napr. zo spotreby energii v kw hodinach, pri spotrebe vody kolko mind m3 vody. Komunikacia s panom
W. C. bola vzdy velmi priatelska, vZdy mu daval za pravdu, aviak s panom Q. C. prebiehala tak, Ze mu
kazdu vec opakoval asi 10x , nepriamo ho urazal a nikdy ho nepocuval, dokonca ani vtedy, ked sa na
nieCo spytal, si nevypocul jeho odpoved. Jediny krat so zalovanym priatefsky komunikoval v ten den
pred odchodom do zahranicia. V ramci rokovani na konci roka 2017 pozadoval Zalobca za vyuc&tovanie
takmer 2.600,- Eur, kedZe si narokovali doplatok za rok 2016 za energie. Dalej Zalovany uviedol, Ze ho
nikto nenutil podpisat novi najomnu zmluvu. Ustanovenia zmluvy si pred jej podpisom precital. Myslel
si, ze im porozumel dobre, neskoér zistil, Ze dobre neporozumel. Zalovany nedoplatok namietal ako celok.
Od zadiatku na osobnych rokovaniach namietal, Ze bol uvedeny do omylu pri podpise zmluvy. Uviedol
to W. C.. Byt uzival po€as najomného vztahu s niekolkymi osobami, dvomi az tromi. Prenajimatelovi
platil iba Zalovany, aby to bolo jednoduchsie, takZze ostatné osoby platili najskér zalovanému. Delili si
sumu najomného. Sumu preddavkov 17,- Eur platil Zalovany. Delenie sa priebezne menilo v zavislosti
od velkosti izieb. Na Zalovaného pripadala ¢ast’ ngjomného nie€o nad 100,- Eur, presnd sumu uviest
nevedel, lebo byval v najmensej izbe, kde sa nedalo otvorit okno a v zime cez okno prefukovalo.

8. Svedok W. C. v rdmci vysluchu uviedol, Ze Statutarny zastupca Zalobcu je jeho bratranec, s ktorym
spolupracuje u zalobcu 3 roky. Pana B. stretol ako jedného z mnohych najomcov, ked nastupil do firmy.
A to aj z titulu, Ze tam bola neprehlasena posta, niektora bola eSte na firmu, niektora na stryka, tuto
chodil svedok priebezne vyzdvihovat. Svedok uviedol, Ze spravil vyu¢tovanie po roku najmu, potom
sa stretol s panom B., s tym Ze kedZe vySiel nedoplatok, snaZil sa ndjst nejaku cestu, ako vyrieSit
tento nedoplatok. A to sa nepodarilo. Nevyjadril sa, Ze by bol Zalovany uvadzany do omylu. Co sa tyka
toho druhého, Ze mu povedal, Ze nemusi zaplatit, tak v ramci hfadania rieSenia sa stretli, rozoberali aj
vysku jeho aktualneho najmu a situacie, Ze bol pod trhovou cenou, a Ze Ziadaju nejaké zvySenie do
buducna, pan B. to potvrdil, Ze aj on si robil nejaké prieskumy, ako sa pohybuju prenajmy bytov v oblasti
konkurencie a Ze je si vedomy, Ze je to niZSie a suhlasi s navySenim. To navy3enie sa tykalo cca 40,-
Eur na osobu. Ked' to potom svedok ratal, ked tam byvaju 4, vychadza to cca 600,- Eur. A to rieSenie,
ktoré videl ako najpriechodnejdie, kedZe uz odsuhlasil plus minus vySku toho navySenia a odsuhlasili
ju aj tito spolubyvajuci, tak toto kopirovalo 600,- Eur sumu a Zalovany vtedy aktuélne platil 420,- Eur
najomné a tie navySené zalohové platby postaCovali vo vysSke 145,- Eur. Vy3ka 35,- Eur je €o ostala,
takze s tych 35,- Eur sa bude brat ako keby splatka dlhu, ktory tam vznikol, s tym Ze podpiSu novu
zmluvu od 01.01. s odsuhlasenym navySenim a problém sa ako keby vyrieSil sdm. Vychadzalo to 65
mesiacov, aby sa splatila dIZna Ciastka. Tak to svedok prezentoval, Ze je to cesta odsuhlasena v8etkymi
stranami a Ze ho to vlastne nebude stat ni€. Bol z toho potom problém, Ze Ziadali od pana B. aj uznanie
toho dlhu a on s tym nesuhlasil. Svedok sa snazil viackrat, pokusy o vyrovnanie nevy$li. Ohfadom vySky
preddavkov a platnosti zmluvy sa pri stretnuti nikdy nebavili. Zalovany na osobnych stretnutiach namietal
nedoplatok ako celok, nenamietal, Ze by pri podpise najomnej zmluvy bol uvedeny do omylu, resp. Ze
zmluva je neplatna. Svedok na osobnych stretnutiach neuviedol Zalovanému, Ze nebude musiet zaplatit
ani cent a Ze spolognost TADIA si nebude nedoplatok vymahat, nakolko doslo k omylu. E-mail na €.1.
39 svedok nepisal. V decembri 2016, ked sa pripravovala zmluva pre Zalovaného ur¢ite spravca nejaké



vyuctovanie poslal, ale v tom &ase to bolo pisané na tetu a sa to nejako menilo. O vySke preddavku
17,- Eur sa interne bavili a sa im nezdalo Zze 17,- Eur by boli zalohové platby, ale preklopili to ako to
bolo a dali to do zmluvy.

9. Zo zmluvy o najme bytu zo diha 07.07.2016 sud zistil, Ze Zalobca ako prenajimatel a Zalovany ako
najomca uzatvorili zmluvu o najme bytu, predmetom ktorej bol najom X-izbového bytu €. XX na ulici W.
S. XX zapisaného na LV & XXXX pre k. U F. N. M., a to na dobu neur¢itd. V zmysle ¢l. 5.1 si zmluvné
strany dohodli ndjomné vo vy3ke 432,- Eur mesacne a od 01.01.2017 vo vySke 420,- Eur mesacne.
V zmysle &l. 5.2 ,v ndjomnom nie su zahrnuté platby za elektricki energiu, plyn, odvoz a likvid4cia
odpadu, vodné - sto€né, dodavky tepla a iné sluzby spojené s predmetom najmu. Tieto bude najomca
uhradzat vZdy preddavkovo spolu s platbami najomného v celkovej vySke 17,- Eur mesacne. Kazdych 12
mesiacov prenajimatel vyhotovi pisomné vyuctovanie nakladov, ktoré predloZi najomcovi. Na zaklade
tohto vyuctovania si zmluvné strany vzniknuty preplatok/nedoplatok zuétuju. Pripadny nedoplatok alebo
preplatok je splatny do 10 dni odo dia predloZenia vyuctovania.“ V zavere zmluvy (€l. 8.6) zmluvné
strany podpisom potvrdili, Ze si zmluvu precitali, jej obsahu porozumeli a suhlasia s jej podmienkami.

10. Z vypovede najomnej zmluvy zo dfia 30.11.2017 sud zistil, Ze dfia 30.11.2017 Zalovany e-mailom
zaslal Zalobcovi vypoved najomnej zmluvy zo 07.07.2016, pricom vypovedna lehota mala za¢at plynuat
driom 01.12.2016 a skoncit sa 31.01.2017.

11. Z vyuétovania energii zaslanych Zalovanému dria 08.02.2019 sud zistil, Ze svedok W. C. zaslal e-
mailom Zalovanému vyuctovanie energii ku driu ukon&enia ngjmu 31.01.2017 s nedoplatkom vo vySke
1.571,99 Eur a zaroven ho ziadal uhradit nedoplatok do 10 dni.

12. Z vyjadrenia k vyudtovaniu - oznamenia o neplatnosti najomnej zmluvy zo dna 14.02.2018 sud
zistil, Ze zalovany prostrednictvom svojho pravneho zastupcu zaslal Zalovanému vyjadrenie, ktorym
sa dovolal neplatnosti ndjomnej zmluvy z 07.07.2016 podfa § 49a Obdianskeho zakonnika preto, Ze
uvedenu najomnu zmluvu uzatvaral v omyle, ktory bol pre uzatvorenie zmluvy podstatny a bol vyvolany
zo strany Zalobcu.

13. Z e-mailovej komunikécie zo dfia 01.12.2016 sud zistil, Ze Statutarny zastupca Zalobcu sa obratil
na Zalovaného e-mailom s tym, Ze vzhfadom na Strukturalne zmeny, ktoré sa stali v désledku umrtia
otca T.. J.. W. C., Zalobca Ziadal o podpisanie novej ndjomnej zmluvy. V uvedenej e-mailovej sprave
zaroven uviedol, Zze ,pre vas sa tym ni¢ nemeni, podmienky zostavaju rovnaké ako v povodnej ngjomnej
zmluve, ktorej prava a povinnosti som automaticky prevzal dedenim a kupou danej nehnutelnosti do
vlastnej firmy, ide skor o formalitu, kedZe u&tovnicka chce, aby to u&tovne a papierovo sedelo pre vietky
strany...“.

14. Zo zmluvy o najme bytu zo dia 31.08.2007 sud zistil, ze T.. J.. W. C. a V.. F. C. ako prenajimatelia
a zalovany ako najomca uzatvorili najomnu zmluvu, predmetom ktorej bol ngjom X-izbového bytu €. XX
na ulici W. S. XX zapisaného na LV & XXXX pre k. u F. N. M., a to na dobu ur¢itd od 01.09.2007 do
31.08.2008. Cenu najomného si zmluvné strany dohodli na 13.000,- Sk. V zmysle &l. Il bod 3 zmluvy v
cene najmu su vSetky energie a sluzby spojené s prengjmom bytu okrem spotreby elektrickej energie a
plynu, za ktoré bude najomca platit’ prenajimateflovi po predloZeni prislusnych uétov. V zmysle €&l. 11l bod
4 pripadné nedoplatky za elektricki energiu a plyn si zmluvné strany vyrovnaju po obdrzani vyuctovania
od dodavatela elektrickej energie a plynu. Nedoplatky najomca uhradi spolu s najblizSou platbou
najomného. Po skoneni najomného obdobia prebehne vyudtovanie na zéklade odpodtu vykonaného
na zaciatku a konci najomného obdobia.

15. Z dodatkov €. 1, 2 a 4 k zmluve o najme bytu sud zistil, Ze najomny vztah na zéklade najomnej
zmluvy zo dia 31.08.2007 zmluvné strany postupne prediZovali vzdy na jeden rok. A dodatkom €. 4 sa
prediZilo obdobie od 01.09.2014 do 31.10.2019.

16. Z dohody o ukoné&eni najomnej zmluvy zo dfia 08.01.2018 sud zistil, Ze Zalobca a Zalovany uzatvorili
dnia 08.01.2018 dohodu, ktorou ukon€ili najomnu zmluvu ku dfiu 31.12.2017.

17. Z e-mailovej komunikacie zo dfia 04.12.2016 sud zistil, Ze Zalovany v sprave uviedol, Ze ,s0 zmluvou,
samozrejme, suhlasim, hned ako ju vytlagim, podpiSem ju.”



18. Z e-mailovej komunikacie na €.l. 84-86 zo dfia 21.09.2017 a 24.09.2017 sud zistil, ze svedok W. C.
zaslal Zalovanému spravu, kde okrem iného uviedol, Ze spravcovskeé poplatky na mesiac su cca 126,41
Eur a nie je predpoklad, Ze by sa to vyrazne zmenilo. 17,- Eur, o Zalovany platil podla novej zmluvy
pokryva +- spotrebu elektriny a plynu v byte. Pokial ide o nedoplatok, ktory k danému datumu bude 18 x
126,41 Eur = 2.275,38 Eur aby to bolo ¢o najmenej bolestivé svedok navrhol splatkovy kalendar na 65
mesiacov, €o vychadza 35,- Eur na mesiac. Celkova nova platba by bola 420,- Eur + 145,- Eur + 35,- Eur
= 600,- Eur. Dané navy3enie predstavuje cca 40,- Eur na osobu, ¢o je suma o ktorej sa bavili na stretnuti
a ktoru dvaja spolubyvajici uz odsuhlasili. Na uvedenu spravu reagoval Zalovany e-mailom, v ktorom
uviedol, Ze k navrhu, Ze sa suma zvysi od 01.01.2018 na 600,- Eur mesaéne, nema Ziadny protinavrh.

19. Z vyuétovani nakladov spojenych s uzivanim bytu za obdobie od 01.01.2015 do 31.12.2015, od
01.01.2016 do 31.12.2016, od 01.01.2017 do 31.12.2017 sud zistil, Ze skutocné naklady za predmetny
byt predstavovali v roku 2015 sumu 2.059,28 Eur, v roku 2016 sumu 2.079,70 Eur a v roku 2017 sumu
2.010,57 Eur.

20. Podla § 34 Obcianskeho zakonnika pravny ukon je prejav vole smerujuci najmé k vzniku, zmene
alebo zaniku tych prav alebo povinnosti, ktoré pravne predpisy s takymto prejavom spajaju.

21. Podla § 40a Ob¢ianskeho zakonnika ak ide o dovod neplatnosti pravneho ukonu podla ustanoveni
§49a, 140, § 145 ods. 1, § 479, § 589 a § 701 ods. 1, povazuje sa pravny ukon za platny, pokial sa ten,
kto je takym ukonom dotknuty, neplatnosti prdvneho ukonu nedovola. Neplatnosti sa neméze dovolavat
ten, kto ju sam spdsobil. To isté plati, ak pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktort vyZzaduje dohoda
ucastnikov (§ 40). Ak je pravny ukon v rozpore so vSeobecne zavaznym pravnym predpisom o cenach,
je neplatny iba v rozsahu, v ktorom odporuje tomuto predpisu, ak sa ten, kto je takym ukonom dotknuty,
neplatnosti dovola.

22. Podla § 49a Obcianskeho zakonnika pravny ukon je neplatny, ak ho konajuca osoba urobila v omyle
vychadzajucom zo skuto&nosti, ktora je pre jeho uskuto&nenie rozhodujuca, a osoba, ktorej bol pravny
ukon ur€eny, tento omyl vyvolala alebo o fiom musela vediet. Pravny ukon je takisto neplatny, ak omyl
tato osoba vyvolala umyselne. Omyl v pohnutke nerobi pravny ukon neplatnym.

23. Podfa § 489 Obcianskeho zakonnika zavazky vznikaju z pravnych ukonov, najma zo zmluv, ako aj
zo spOsobenej Skody, z bezdévodného obohatenia alebo z inych skutoénosti uvedenych v zakone.

24. Podfa § 685 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika najom bytu vznikd najomnou zmluvou, ktorou
prenajimatel prenechava najomcovi za najomné byt do uzivania, a to bud na dobu urcitu, alebo bez
uréenia doby uzivania; ndgjomna zmluva spravidla obsahuje aj opis prisluSenstva a opis stavu bytu.
Najom bytu je chraneny; ak nedéjde k dohode, mozno ho vypovedat len z dévodov ustanovenych v
zakone.

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

26. Podla § 696 ods. 2 Obgianskeho zakonnika uhrada za plnenia poskytované s uzivanim bytu alebo
preddavok na ne sa plati s nagjomnym, ak sa u€astnici nedohodnu alebo pravny predpis neustanovuje
inak.

27. Podla § 517 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika platného k prvému diiu omeskania, dlznika ak ide o
omeskanie s plnenim penazného dlhu, ma veritel pravo pozadovat od dlznika popri plneni Uroky z
omeskania, ak nie je podla tohto zakona povinny platit’ poplatok z omeskania; vysku urokov z
omeskania a poplatku z omeSkania ustanovuje vykonavaci predpis.

28. Podla § 697 Obcianskeho zakonnika ak najomca nezaplati najomné alebo Uhradu za plnenia
poskytované s uzivanim bytu do piatich dni po jej splatnosti, je povinny zaplatit’ prenajimatelovi poplatok
z omeSkania.



29. Podfa § 3 nariadenia €. 87/1995 Z. z. (v zneni u€innom ku dfiu omeskania) vySka urokov z omeskania
je o 5 percentualnych bodov vySsia ako zakladna urokova sadzba Eurépskej centralnej banky platna k
prvému diiu omeskania s plnenim penazného dlhu.

30. Podla § 4 nariadenia €. 87/1995 Z. z. (v zneni u¢innom ku driu omeskania) poplatok z omeskania
je za kazdy def omeskania 0,5 promile diZznej sumy, najmenej vSak 0,83 eura za kazdy i zaCaty mesiac
omeskania.

31. Podfa ¢lanku 5.2 zmluvy o najme bytu zo dia 07.07.2016 ,v najomnom nie su zahrnuté platby za
elektricku energiu, plyn, odvoz a likvidacia odpadu, vodné - stoéné, dodavky tepla a iné sluzby spojené
s predmetom najmu. Tieto bude najomca uhradzat vzdy preddavkovo spolu s platbami ngjomného v
celkovej vySke 17,- Eur mesaCne. Kazdych 12 mesiacov prenajimatel vyhotovi pisomné vyuctovanie
nakladov, ktoré predloZi ndjomcovi. Na zéklade tohto vyuctovania si zmluvné strany vzniknuty preplatok/
nedoplatok zuc&tuju. Pripadny nedoplatok alebo preplatok je splatny do 10 dni odo dfia predlozenia
vyuétovania.”

32. Sud vyhodnotil vSetky vykonané dbkazy jednotlivo, ako aj vo vzajomnych suvislostiach, a dospel k
zaveru, Ze podana Zaloba je dévodna.

33. Vykonanym dokazovanim mal sud za preukazané, Ze v priebehu decembra 2016 doSlo medzi
Zalobcom a Zalovanymi k uzavretiu pisomnej najomnej zmluvy so spatnym datumom 07.07.2016,
predmetom ktorej bol ndjom k bytu &. XX v Bratislave, na ulici W. S. XX. V zmysle uvedenej ngjomne;j
zmluvy bol Zalovany povinny platit prenajimatelovi ndjomné vo vyske 432,- Eur (a od 01.01.2017 vo
vySke 420,- Eur mesacéne) vopred vzdy 7 dni pred zaliatkom obdobia, ktorého sa platba tyka, a to
na ucet prenajimatela. Zmluva bola uzatvorena na dobu neurcita. Z &lanku 5.2 predmetnej najomne;j
zmluvy vyplyva, Ze ,v najomnom nie su zahrnuté platby za elektricki energiu, plyn, odvoz a likvid4cia
odpadu, vodné - sto€né, dodavky tepla a iné sluzby spojené s predmetom najmu. Tieto bude najomca
uhradzat vZdy preddavkovo spolu s platbami najomného v celkovej vySke 17,- Eur mesacne. Kazdych 12
mesiacov prenajimatel vyhotovi pisomné vyuctovanie nakladov, ktoré predloZi najomcovi. Na zaklade
tohto vyuctovania si zmluvné strany vzniknuty preplatok/nedoplatok zuétuju. Pripadny nedoplatok alebo
preplatok je splatny do 10 dni odo dia predloZenia vyuctovania.“ V zavere zmluvy (€l. 8.6) zmluvné
strany podpisom potvrdili, Ze si zmluvu precitali, jej obsahu porozumeli a suhlasia s jej podmienkami.
Uvedena zmluva bola ukon&ena dohodou zmluvnych stran podpisanou dia 08.01.2018, a to ku driu
31.12.2017. Zalobca zaslal Zalovanému vyGétovanie nakladov ku diiu ukonéenia najomnej zmluvy, z
ktorého vyplynul pre zalovaného nedoplatok vo vySke 1.571,99 Eur, ktory Zalovany do dfia rozhodnutia
sudu vo veci neuhradil.

34.V priebehu konania Zalovany namietal platnost najomnej zmluvy z dévodu, Ze pri jej uzatvarani bol
uvedeny do omylu, priCom poukazoval na e-mailovd komunikaciu so Statutarnym zastupcom Zalobcu
(Q. C.)zodna 01.12.2016, z ktorej vyplyva, Ze Zalobca ho poziadal o podpisanie novej najomnej zmluvy,
pricom ho vyslovne uistil, Ze: ,pre vas sa tym ni¢ nemeni, podmienky zostavaju rovnaké ako v povodne;j
zmluve, ktorej prava a povinnosti som automaticky prevzal dedenim a kupou do vlastnej firmy, ide skér
o formalitu, kedZe uctovnicka chce, aby to uctovne a papierovo sedelo pre vSetky strany...“ .

35. Pravna podstata omylu spociva v tom, Ze konajuci mal nespravnu, resp. nedostato¢nu predstavu
o pravnych u€inkoch ukonu. Omyl vo véli je pravne vyznamny (ma za nasledok neplatnost’ pravneho
Ukonu) len vtedy, ak ho konajuca osoba urobila v omyle vychadzajucom zo skutoénosti, ktora bola
pre pravny ukon rozhodujuca, resp. podstatnd a osoba, ktorej bol pravny ukon uréeny, tento omyl
vyvolala alebo o iom musela vediet' v ase pravneho ukonu. Omyl je pri pravnom Ukone rozhodujuci,
resp. podstatny, ak sa tyka pravneho dbévodu alebo inej skuto€nosti, ktora bola pre uskutoCnenie
pravneho ukonu podfla prejavenej vble rozhodujuca. Pravne nasledky omylu su teda spojené len s
uritym kvalifikovanym (pravne vyznamnym) omylom. Pravne vyznamny je omyl vtedy, ak je tento omyl
skryty (t.j. u€astnik konajuci v omyle o fiom nevie) a druhy u€astnik tento omyl spdsobil priamo umyselne.
O omyl vSak péjde aj vtedy, ked druhy u€astnik omyl vyvolal inak, napr. neumyselne alebo o iom musel
vediet. V takomto pripade omyl musi vychadzat zo skuto€nosti, ktora je pre uskuto€nenie pravneho
ukonu rozhodujuca (musi ist o omyl podstatny). Omyl je podstatny, ak ho konajica osoba urobila v
omyle vychadzajucom zo skutoCnosti, ktora je pre jeho uskuto€nenie rozhodujica (podstatnd), a bez



ktorej by k pravnemu ukonu nedoS$lo, a dalej osoba, ktorej bol pravny ukon uréeny, tento omyl vyvolala
alebo o nom musela v €ase pravneho Ukonu asporfi vediet. Ustanovenie § 49a Obcianskeho zadkonnika
vSak nemozno vykladat tak, Ze na jeho zaklade je osoba, ktora sa omylu dovolava, zbavena povinnosti
si sama, podla okolnosti konkrétneho pripadu, zabezpecit' objektivne informacie o okolnostiach, ktoré
povazuje tato osoba za rozhodujuce pre uskutoénenie zamyslaného pravneho ukonu a bez pri€iny sa vo
svojom usudku nechala mylne ovplyvnit pripadnymi naznakmi rieSenia zamyslaného pravneho ukonu
(vid rozhodnutie Krajského sudu v KoSiciach sp. zn. 9Co 683/2015).

36. V danom pripade v8ak sud nedospel k zaveru o relativnej neplatnosti pravneho ukonu - zmluvy o
najme bytu zo dha 07.07.2016 v dosledku skutonosti, Ze by Zalovany uzatvaral zmluvu v omyle, ktory bol
pre uzatvorenie tejto zmluvy podstatny. Je pravdou, a v konani to ani nebolo spochybnené, Ze Zalovany
v e-mailovej komunikacii uviedol vy$Sie uvedenu citaciu, t.j. Ze pre Zalovaného sa ni¢ nemeni, pri¢om
v ramci svojho vysluchu Statutarny zastupca Zalobcu uviedol, Ze nemal v umysle Zalovaného zavadzat
alebo klamat a ked uviedol, Ze sa tym ni€ nemeni, myslel, Ze sa ni€ nemeni ohladne ndgjomného. Zaroven
bolo v konani preukazané, Ze Zalobca zaslal v spominanej e-mailovej komunikacii z 01.12.2016 cely
text najomnej zmluvy, z ktorého je jednoznacne zrejmé (€l. 5.2) ,v nagjomnom nie su zahrnuté platby za
elektricku energiu, plyn, odvoz a likvidacia odpadu, vodné - stoéné, dodavky tepla a iné sluzby spojené
s predmetom najmu. Tieto bude najomca uhradzat vzdy preddavkovo spolu s platbami ngjomného v
celkovej vySke 17,- Eur mesacne.“ Na viac slovné spojenie ,nie su“ je v zmluve zvyraznené tu¢nym
pismom. Vzhlfadom na uvedené muselo byt Zalovanému zrejmé, aké su podmienky najomnej zmluvy,
kedZe tieto su z textu lahko identifikovatelné. Neobstoji potom tvrdenie Zalovaného, Ze zmluvu si sice
predital a myslel si, Ze textu porozumel, avak nakoniec zistil, Ze mu neporozumel. Zalovany je osobou
vysokoskolsky vzdelanou a z jednoducho koncipovaného textu zmluvy, najmad v bode 5.2 najomnej
zmluvy, mu musel byt zrejmy obsah zavézku vyplyvajuiceho z uvedenej zmluvy. Zalovany teda mal redlnu
predstavu o obsahu ukonu, ktorého bol u€astny. Pokial sa spoliehal na vyjadrenie Zalobcu o udajnom
uisteni rovnakych podmienok, v prvom rade sud konstatuje, Ze nemal za preukazané, Ze by Zalobca
Zalovaného tymto ,uistenim® uviedol do omylu, ked mu zarovern poskytol cely obsah textu, s ktorym mal
Zalovany moznost' sa oboznamit. Na viac stéle plati rimska zasada ,vigilantibus iura scripta sunt (pravo
patri bdelym, pozornym, ostrazitym, bedlivym).

37. Na zaver sud konstatuje, Ze pokial zalovany uvadzal, Ze v komunikacii so svedkom W. C. sa mal
tento svedok vyjadrit, Ze pri nastavovani podmienok zmluvy prislo k omylu a Ze budu musiet prehodnotit
vyuctovanie, sud takéto tvrdenie nemal za preukazané. V priebehu konania sud vypoc&ul svedka W. C.,
ktory vypracovaval vyuc&tovanie, ktoré je predmetom tejto zmluvy, pri€om z jeho vysluchu vyplynulo, Ze sa
nikdy nevyjadril, Ze by bol Zalovany uvedeny pri podpise ndjomnej zmluvy do omylu. Prave naopak, snaZzil
sa vo vztahu k vyuctovanému nedoplatku predlozit Zalovanému viacero moznosti uhrady aj vo forme
dihého splatkového kalendara na 65 mesiacov tak, aby Zalovaného neuviedli do platobnej neschopnosti.
Uvedené napokon potvrdil aj Statutarny zastupca Zalobcu, ktory sa zu&astnil osobného rokovania so
Zalovanym dria 30.11.2017. Jedna z moznosti uhrady diZnej sumy nedoplatku bola aj ta, Ze pri podpise
novej najomnej zmluvy dbjde k navySeniu ceny najomného na 600,- Eur, z ktorej sumy 420,- Eur by
predstavovalo samotné najomné, 145,- Eur su naklady na zalohové platby a tych zostavajucich 35,-
Eur malo predstavovat splatku dihu (nedoplatku na najomnom). Zalovany véak na uvedené pokusy
0 vyrovnanie dlZznej sumy nereagoval a az po ukon€eni najomnej zmluvy zacal namietat relativnu
neplatnost pravneho ukonu. Ako v3ak sud vysSie skonstatoval, nemal v konani za preukazané, Ze by
Zalobca, resp. Statutarny zastupca konajuci v mene Zalobcu, akymkolvek sp6sobom uviedli Zalovaného
do omylu pri podpise zmluvy o najme bytu, a preto nezistil dovod pre neplatnost’ tohto pravneho ukonu.

38. Vzhlfadom na uvedené sud dospel k zaveru, Ze narok zalobcu je dévodny (ked samotny spésob
vypoctu nedoplatku na nagjomnom Zalovany nerozporoval) a zaviazal Zalovaného na zaplatenie tak, ako
je to uvedené vo vyroku tohto rozsudku.

39. Pokial Zalovany tvrdil, Ze konanie Zalobcu predstavovalo konanie v rozpore s dobrymi mravmi, sud
sa s takymto tvrdenim nestotoznil a rozpor s dobrymi mravmi ani nemal za preukazany.

40. V suvislosti s dalSimi namietkami stran sporu prednesenymi v tomto konani, sud uvadza, ze tymito
sa nezaoberal, nakolko tieto nepredstavuju také namietky, ktoré by mali stvis s prejednavanou vecou.
Na viac sud poukazuje na ustalenut rozhodovaciu &innost Ustavného stidu Slovenskej republiky, z ktore;
vyplyva, Ze vS8eobecny sud nemusi dat’ odpoved na vSetky otdzky nastolené stranami sporu, ale len



na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne dostato¢ne objasfiuju skutkovy a pravny zaklad
rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do vSetkych detailov sporu uvadzanych stranami konania (napr.
IV. US 115/03, 1l. US 44/03, Ill. US 209/04, I. US 117/05).

41. Nakolko sa Zalovany dostal s plnenim penazného dlhu do omeskania, sud ho zaviazal v zmysle
citovaného ustanovenia zékona aj k zaplateniu poplatkov z ome8kania vo vyske 5% ro¢ne zo sumy
1.571,99 Eur od 19.02.2018 (dfiom nasledujucim po splatnosti nedoplatku najomného) do zaplatenia.
Pokial Zalovany namietal, Ze Zalobca si v konani uplatnil uroky z omeskania, hoci v zmysle ustanovenia
§ 697 Obclianskeho zdkonnika ma prenajimatel narok na poplatok z omeskania, sud v tomto smere
konstatuje, Ze pravne posudenie uplatneného naroku je vZzdy na Uvahe sudu. S ohfadom na spominané
ustanovenie § 697 Obc&ianskeho zakonnika Zalobcovi vznikol narok na poplatok z omeskania, ktory by v
zmysle § 4 nariadenia 87/1995 Z. z. predstavoval 0,5%. denne, €o je 0,05% denne x 365 dni = 18,25%
ro¢ne. Pokial si teda Zalobca v konani uplatnil narok vo vyske 5% ro¢ne, sud dospel k zaveru, Ze takto
uplatneny narok na poplatok z ome&kania je dévodny, nakolko je niz8i, nez by mu v zmysle citovanych
ustanoveni patril.

42. O nahrade trov konania sud rozhodol v zmysle § 262 ods. 1 CSP v spojeni s § 255 ods. 1 CSP tak,
Ze Zalobcovi, ktory bol v konani Uspesny, priznal narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu. O
vySke nahrady trov konania rozhodne sud po pravoplatnosti tohto rozsudku samostatnym uznesenim.

43. Pokial Zzalovany Ziadal nepriznat UspeSnému Zalobcovi narok na nahradu trov konania s odkazom
na ustanovenie § 257 CSP, v tejto suvislosti sud konStatuje, Ze predpokladom pouZitia uvedeného
ustanovenia je, aby iSlo o pripady hodné osobitného zretela, av8ak aj vtedy ma byt jeho pouzitie
vynimoc¢né. Ide o odchylku zo zasady zodpovednosti za vysledok i zo zasady zodpovednosti za zavinenie
a nahodu. Je oddvodnena tym, Ze stroha aplikacia ustanoveni o nahrade trov konania, by mohla v
konkrétnych pripadoch viest' k neziaducej tvrdosti. Aplikacia tohto ustanovenia ma dopad na tu stranu
konania, ktora by mala inak narok na nahradu trov konania. Ak su podmienky pre pouzitie tohto
ustanovenia, sud vyslovi, Ze sa jej nahrada trov nepriznava, a to celkom, pripadne aka Cast a v tom
pripade zostavajucu €ast nahrady trov prisudi. Vynimoc&nost' pouzitia tohto ustanovenia ako aj to, v
¢om sud vidi, Ze ide o pripad hodny osobitného zretela, musi sud nalezitym spésobom odévodnit. Vo
vSeobecnosti mozno povedat, Ze vzdy treba zvazovat’ okolnosti konkrétneho pripadu, a to nielen na
strane toho, v koho prospech ma byt toto ustanovenie pouzité, ale aj na strane toho, komu inak patriaci
narok nie je priznany, Ci totiz mozno od neho spravodlivo poZadovat, aby trovy konania znasal bez
naroku na ich nadhradu, ked mal v konani uspech. KonkrétnejSie hladiska pre pouZitie tohto ustanovenia
mozno Cerpat zo sudnej praxe, podfa ktorej pri posudzovani dévodov hodnych osobitného zretela treba
prihliadnut na osobné, majetkové, zarobkové a iné pomery oboch (v8etkych) ucastnikov, teda nielen
toho, ktorého by podla vSeobecného ustanovenia zatazovala povinnost nahradit’ trovy konania, ale aj
toho, ktorého majetkova sféra by pouzitim tohto ustanovenia bola dotknutd; pritom treba brat do uvahy
tiez okolnosti, ktoré viedli k uplatneniu naroku na sude a prihliadnut’ aj k postoju u€astnikov v konani. Ak
sud pri rozhodnuti o trovach konania pouzije § 257 CSP, musi to v rozhodnuti odévodnit’ (pozri tiez napr.
uznesenia NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 3 M Cdo 5/2006, sp. zn. 4 M Cdo 2/2008).

44. Sud vSak pri rozhodovani o naroku na nahradu trov konania zalobcu ako Uspesnej strany sporu
nedospel k zaveru o existencii takych okolnosti, ktoré by odévodriovali aplikaciu ustanovenia § 257 CSP
v danom pripade.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie do 15 dni odo dfia jeho doru¢enia na Okresnom sude
Bratislava IV, v dvoch vyhotoveniach.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 127 ods. 1 CSP) uviest, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie
dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) § 363 CSP.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze
a) neboli splnené procesné podmienky,



b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala 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 in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie 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 d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

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

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

Ak Zalovany dobrovolne nesplini, €o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, Zalobca méze podat’ navrh na
vykonanie exekucie.



