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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Namestovo, sudcom JUDr. Martinom Chlebom, v pravnej veci zalobkyne: X. T., nar.
XX XX XXXX, bytom P. XXX/XX, S., pravne zastipena: JUDr. Martin Benicky, advokat so sidlom
Hlavna 71, Oravska Polhora, proti zalovanej: Q. W., nar. XX. XX.XXXX, bytom E. XXX/XX, S., pravne
zastupend.: JUDr. Miroslav Bachynec, advokat so sidlom Podbiel 177, v konani o zaplatenie 800 EUR
s prisluSenstvom takto

rozhodol:

|. Zaloba sa v &asti, ktorou sa Zalobkyfia domahala sumy 800 EUR spolu s trokom z omeskania vo
vyske 8% rocne zo sumy 800 EUR od 17.03.2021 do zaplatenia, zamieta.

Il. Zalovanej sa vogi zalobkyni priznava narok na ndhradu trov konania v rozsahu 100%.
oddovodnenie:

1. Zalobkyna sa Zalobou podanou na tunaj$i sud diia 18.03.2021, domahala, aby sud urgil Zze Dodatok
€. 1 zo dnia 30.05.2018 k Zmluve o najme bytu uzavretej medzi u€astnikmi tohto konania zo dfa
01.04.2014 je neplatny a tieZ aby sud Zalovanu zaviazal zaplatit Zalobkyni sumu 800 EUR spolu s urokom
z omeskania vo vySke 8% rocne zo sumy 800 EUR od 17.03.2021 aZ do zaplatenia, do troch dni od
pravoplatnosti rozhodnutia. Zalobkyta zaroven Ziadala priznat nahradu trov konania v celom rozsahu.

2. Zalobkyfa fiou uplatfiovany narok odévodnila tym, Zalobkyfa a Zalovana uzavreli dia 01.04.2014
zmluvu o najme 2-izbového bytu €. 4 nachadzajuceho sa na 1. poschodi v bytového domu so supisnym
Cislom XXX, postavenom na parcele €. 6632, k.u. Trstena (v celom texte len ,Ndjomna zmluva®).
Najomné za uzivanie bytu bolo dohodnuté v sume 100 EUR mesacne bez energii. Nasledne bola
Zalobkyha zo strany Zalovanej v tiesni a za nevyhodnych podmienok donutena podpisat 30.05.2018
dodatok €.1 k Najomnej zmluve (v celom texte len ,Dodatok €. 1), na zaklade ktorého sa od 01.08.2018
zvySila vyska najomného zo 100 EUR na 150 EUR mesacne. Dodatok €. 1 bola Zalobkyfia donutena
podpisat z doévodu, Ze bola v tiesni a v zlozZitej Zivotnej situacii. Navrh Dodatku €. 1 bol zo strany
Zalovanej Zalobkyni zaslany spolu s pou¢enim, v ktorom bolo uvedené €o sa stane, ak neddjde k podpisu
Dodatku ¢&. 1, t. j. k vypovedi najomného vztahu. Zalovana zneuZila situéciu, Ze Zalobkyfa s maloletym
dietatom nemala kde ist byvat' a bola odkazana na byvanie u Zalovanej. Z toho dévodu bola donutena
podpisat Dodatok €. 1, ktory podpisala napriek tomu, Ze nepredstavoval jej skuto&nu vélu. Podpisala
ho zo strachu, aby mala kde s maloletym dietatom byvat. Ma za to, Ze Dodatok &. 1 je absolutne
neplatnym pravnym ukonom. V doésledku uzatvorenia Dodatku €. 1 platila Zalobkyfia od septembra
2018 do novembra 2019 Zalovanej kazdy mesiac o 50 EUR navySe ako mala na zaklade Najomnej
zmluvy. Tymto spésobom sa Zalovana na nej nedévodne obohatila o 800 EUR. Zalovana opéatovne
skusila na konci roka 2019 opat vyuZit tiesen Zalobkyne a snazila sa ju donutit podpisat dodatok €. 2 k
Najomnej zmluve (dalej len ,Dodatok &. 2%), prostrednictvom ktorého chcela najom zvysit o dalSich 50
EUR mesacne. V skuto€nosti vSak Zalovana chcela takymto sp6sobom docielit’ splatenie dlhu byvalého



priatela Zalobkyne, ktory mu vznikol tym Ze mu Zalovana, ako majitelka pohostinstva, nalievala alkohol
.na sekeru“ (bez toho aby zanh byvaly priatel Zalobkyne zaplatil).

3. Zalovana navrhovala Zalobu zamietnut v celom rozsahu a priznat jej narok na nahradu trov konania
v celom rozsahu.

4. Zalovana svoj postoj odévodnila tym, Zalobkyfiou uvadzany skutkova stav na nezaklada na pravde. Ku
zvy8eniu ndjomného doslo na zaklade uzatvorenia Dodatku €. 1, ktory bol podpisany oboma stranami.
MozZnost podania vypovede z Najomnej zmluvy vyplyva z €lanku VI. Skon&enie najmu bod 2, podla
ktorého kazda zo zmluvnych stran ma pravo vypovedat zmluvu a akéhokolvek dévodu alebo bez
uvedenia dévodu. Zaroven poukazovala na ¢lanok IV. Najomné a Uhrada za plnenia poskytované s
uzivanim bytu bod 8 Najomnej zmluvy, podla ktorého pokial je z vyuctovanie zrejmé, Ze dohodnuté
zalohové platby nie su postaCujuce alebo prevySuju naklady skuto€nej spotreby, prenajimatel méze
vySku zalohovych platieb upravit tak, aby mesacna vyska najmu €o najpresnejSie koreSpondovala so
sumou skuto&nych nakladov minulého obdobia. Tvrdenie Zalobkyne, Ze Dodatok €. 1, ktorym sa upravila
vyska najmu v sulade s vyvojom cien najmu a nakladov, ktoré jej vznikli s udrzbou bytu, podpisala v tiesni
z dévodu, Ze jej mbéze byt podana vypoved sa nezaklada na pravde. Vypoved jej mohla byt podana
kedykolvek, ale len s prihliadnutim na to, Ze mala dieta aj napriek tomu, Ze najom riadne neplatila, po tom
ako jej sfubila, Ze v plateni najmu, tak ako bolo uvedené v Dodatku €. 1, sa dohodli na jeho uzatvoreni. Z
opatrnosti namietla aj premli€anie &asti uplatneného naroku. Tiez uviedla, Ze Zalobkyha, ktora jej riadne
neplatila ngjom na zaklade dodatku €. 2 k Najomnej zmluve upravujuceho najomné na sumu 200 EUR
mesacne od 01.06.2019 sa stala jej dIzniCkou a dlhuje jej na najomnom minimalne sumu 500 EUR.
Na pojednavani dina 15.08.2023 Zalovana tiez uviedla, Ze peniaze nepozi€ala priatelovi Zalobkyne na
alkohol, ale na dochadzanie do prace. Zaroven uviedla, Ze Ziadne peniaze nevymahala formou zvySenia
najomného.

5. Zalobkyfa Zalovanu v Zalobe oznagila za podnikatelku vykonavajlcu samostatne zarobkovu &innost
(oznagila ICO a DIC a nie datum narodenia) a pozadovala urok z omeskania vyplyvajuci z predpisov
obchodného prava, avSak zo v8etkych okolnosti, najma z Najomnej zmluvy, vyplyva, Ze Zalovana
prenajimala byt ako fyzicka osoba nepodnikatel a nie v rdmci svojej podnikatelskej Cinnosti. Sud
tak Zalovanu povazoval za fyzickl osobu nepodnikatela. Nakolko ziskanie opravnenia na podnikanie
nevytvara novu pravnu subjektivitu fyzickej osoby, sud si ustalil, Ze spravne oznacenie Zalovanej je také
ako je uvedené v hlavi¢ke tohto rozsudku.

6. Vo veci rozhodol prvostupfiovi sud rozsudkom &.k. 12C/15/2021-76 zo dha 08.12.2022, ktorym
Zalobu v celom rozsahu zamietol a Zalovanej priznal voci Zalobkyni narok na nahradu trov konania v
rozsahu 100%. Na zaklade odvolania zalobkyne bol uvedeny rozsudok prvostuprfiového sudu uznesenim
Krajského sudu v Ziline &.k. 10C0/33/2023-98 zo diia 20.06.2023 v &asti tykajucej sa uplatneného naroku
na zaplatenie sumy 800 EUR spolu s urokom z ome$kania vo vySke 8% ro¢ne zo sumy 800 EUR od
17.03.2021 do zaplatenia a tiez naroku na nahradu trov konania zruseny a vec bola prvostupriového
sudu vratena na dalSie konanie a nové rozhodnutie. V €asti tykajucej sa uréenia neplatnosti Dodatku
€. 1 ostal uvedeny prvostupriovy rozsudok nedotknuty. Prvostupfiovy sud tak v intenciach rozhodnutia
odvolacieho sudu (§ 391 ods. 2 CSP) vec opatovne prejednal a rozhodol, a to v rozsahu v akom mu
bola vec zrudena a vratena na dalSie konanie a rozhodnutie.

7. Sud vo veci vykonal dokazovanie oboznamenim sa s obsahom listin tvoriacich sudny spis, vysluchom
Zalobkyne a vysluchom Zalovane;.

8. Sud zistil nasledovny skutkovy stav, ktory nebol medzi stranami sporu sporny: Zalovana ako
prenajimatel a Zalobkyrfa ako najomca uzatvorili dfia 01.04.2014 Néjomnu zmluvu, na zéklade ktorej
Zalovana prenajala Zalobkyni dvojizbovy byt €. 4, nachadzajuci sa na 1. poschodi, vo vchode €. 37,
bytového domu so supisnym &islom XXX postaveného na parcele €. XXXX, k.u. S.. Najomnou zmluvou
bolo dohodnuté najomné vo vyske 100 EUR mesacne, popri ktorom bola Zalobkyfia povinna uhradzat aj
preddavky za sluzby spojené s uzivanim bytu v celkovej vyske preddavkov 100 EUR mesacéne. Ndjomna
zmluva bola uzatvorena od 01.04.2014 na dobu neurditd. Dia 30.05.2018 bol oboma stranami sporu
podpisany Dodatok &. 1, na zaklade ktorého sa vySka ngjomného zvySila na 150 EUR mesacne od
01.08.20X8. Po podpise Dodatku &. 1 Zalobkyha nadalej ostala byvat' v byte, dalSi rok a pol platila
najomné uréené Dodatkom €. 1. Po€as obdobia minimalne 12 mesiacov Zalobkyfa nijakym sp6sobom



nerozporovala svoje prava ani zavazky vyplyvajuce jej z Najomnej zmluvy v zneni Dodatku €. 1 a
nerozporovala ani platnost Dodatku €. 1. AZ nasledne v maji 2019, ked jej Zalovana navrhla zvySenie
najmu na 200 EUR mesacne prejavila Zzalobkyfia nesuhlas s dalSim navySovanim najomného. Napriek
deklarovanému nesuhlasu Zalobkyne bol mesiaci maj 2019 uzatvoreny aj Dodatok €. 2, ktorym sa vyska
najomného zvy$ovala na 200 EUR mesacéne. Zalobkyha potvrdila, Ze podpisala aj Dodatok &. 2, ktory
aj predlozila so Zalobou, pretoZe s nim suhlasila. Z listin predloZzenych Zalobkyriou vyplynulo, Ze najom
bytu trval do 31.12.2019 a v su€asnosti uz netrva. Byt bol prenajimany v nezariadenom stave, jeho
sucastou bola kuchynska linka. Spolu s bytom bolo spojené aj uZivanie zahrady o vymere 82 m2.
Zalobkyna ma tri deti, z ktorych dve starSie uZ s fiou v tom &ase nebyvali, v rozhodnom éase byvala
s jednou maloletou dcérou (Q. W., nar. XXXX). Z vysluchu Zalovanej vyplynulo, Ze Zalobkyfu dopredu
opakovane upozorfiovala na to, Ze jej bude najomné zvySovat, na ¢o Zalobkyria len kyvla plecom.
Zalobkyfa bola podas trvania najmu &asto pod vplyvom alkoholu, v éase ked jej priatel nebol doma
chodievalo k nej mnoZstvo panskych a damskych navstev. Zalobkyria Dodatok &. 1 podpisala v byte
Zalovanej bez akéhokolvek natlaku, nebola vtedy pod vplyvom alkoholu. Uvedené skuto€nosti zalobkyria
nerozporovala.

9. Podla § 451 ods. 2 Obcdianskeho zakonnika, bezdévodnym obohatenim je majetkovy prospech
ziskany plnenim bez pravneho dévodu, plnenim z neplatného pravneho ukonu alebo plnenim z pravneho
dovodu, ktory odpadol, ako aj majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.

Podla § 107 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, pravo na vydanie plnenia z bezdévodného obohatenia sa
preml&i za dva roky odo dna, ked sa opravneny dozvie, Ze doS$lo k bezdévodnému obohateniu a kto
sa na jeho Ukor obohatil.

Podla § 107 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, najneskér sa pravo na vydanie plnenia z bezdévodného
obohatenia preml¢&i za tri roky, a ak ide o umyselné bezdévodné obohatenie, za desat' rokov odo dna,
ked k nemu doslo.

10. Z dévodu procesnej hospodarnosti sa sud najskér vysporiadal s namietkou preml€ania vznesenou
Zalovanou. Na zaklade Zalobkyhou prezentovanych tvrdeni sud uplatfiovany narok pravne kvalifikoval
ako bezdbvodné obohatenie, ku ktorému doSlo v désledku plnenia z neplatného pravneho ukonu.
Celkova suma bola suétom jednotlivych ndjomnych zaplatenych od septembra 2018 do novembra
2019, preto bolo na kazdu platbu potrebné nahliadat ako na samostatné plnenie. Nakofko prvéa platba
najomného bola realizovang 15.09. 2018 a Zaloba bola podana 18.03.2021, je zrejmé, Ze Zalobkynia si
uplatnila cely svoj narok v trojro¢nej objektivnej premi¢acej lehote (§ 107 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika).
Z hladiska posudenia uplynutia dvojronej subjektivnej premi¢acej lehoty (§ 107 ods. 1 Obd&ianskeho
zakonnika) bolo rozhodujuce to, Ze v3etky tvrdenia Zalobkyne smerovali k neplatnosti pravneho ukonu
(Dodatku €. 1), ktory Zalobkyfa sama uzatvarala dia 30.05.2018. V3etky tvrdené dovody spdsobujuce
neplatnost pravneho ukonu vychadzali zo sféry Zalobkyne. Zalobkyfa (na rozdiel od Zalovanej) si ich
musela byt vedoma uz v €ase uzatvarania Dodatku €. 1, musela si byt tak vedoma aj toho, Ze vSetky
platby ktoré po tomto datume vykona nad ramec povodného najomného podfa Najomnej zmluvy, budu
predstavovat plnenie na zaklade neplatného pravneho ukonu (Dodatku €. 1). Subjektivha premli€acia
lehota na uplatnenie si Zalovaného naroku tak za€ala Zalobkyni plynut vzdy pri zaplateni jednotlivého
najomného. PremICané su tak vSetky platby v rozsahu rozdielu najomného podla Dodatku &. 1 a
najomného podla Najomnej zmluvy uskuto&nené Zalobkyriou od 15.09.2018 do 18.03.2019. Uplatneny
narok od 19.03.2019 do novembra 2019 premi€any nie je a sud preto dalej preskumal Zalobu v tomto
rozsahu.

11. Podla § 37 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, pravny ukon sa musi urobit’ slobodne a vazne, urdite a
zrozumitelne; inak je neplatny.

Podla § 39 Obcianskeho zakonnika, neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo ucelom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

Podla § 39a Obcianskeho zakonnika, neplatny je pravny ukon urobeny fyzickou osobou
nepodnikatelom, pri ktorom niekto zneuZije tiesefi, neskusenost, rozumovu vyspelost, rozrusenie,
dovercivost, lahkomyselnost, finanénu zavislost alebo neschopnost plnit zavazky druhej strany a da



sebe alebo inému slubit’ alebo poskytnut plnenie, ktorého majetkova hodnota je vzhfadom na vzdjomné
plnenie v hrubom nepomere.

Podla § 41a ods. 2 Obcianskeho zdkonnika, ak pravnym ukonom ma byt zastrety iny pravny ukon, plati
tento iny Ukon, ak to zodpoveda véli u€astnikov a ak su splnené vSetky jeho nalezitosti. Neplatnosti
takého pravneho ukonu sa nemozno dovolavat voci u€astnikovi, ktory ho povazoval za nezastrety.

Podfla § 49 Obgianskeho zakonnika, u€astnik, ktory uzavrel zmluvu v tiesni za napadne nevyhodnych
podmienok, ma pravo od zmluvy odstupit.

12. Z vykonaného dokazovania je zrejmé, Ze uzatvorenie Dodatku €. 1 bolo vzhfadom na obsah ako aj
formulaciu Dodatku &. 1 v spojeni s Ndjomnou zmluvou urobené uréito a zrozumitelne. Nemozno mat
pochybnosti o tom, o chcelo byt textaciou Dodatku €. 1 dosiahnuté.

13. Sud sa v8ak vzhlfadom k tvrdeniam stran a vystupom dokazovania musel vysporiadat z vaznostou
ich véle. Pravny Ukon je urobeny vazne, ak vblfa smeruje naozaj k urobeniu pravneho ukonu. Pravny
ukon nie je urobeny vazne (skuto¢ne) vtedy, ak je podla okolnosti zrejmé, Ze konajuci nechcel svojim
prejavom véble sposobit pravne Ucinky, ktoré s takymto prejavom vdle spajaju normy obcianskeho prava.
Existenciu vaznej vole k pravnemu ukonu mozno usudzovat z objektivnych skuto€nosti, za ktorych bol
urobeny, najma ak bol urobeny spésobom a za okolnosti, ktoré nevyvolavaju pochybnosti, Ze subjekt
prejavujuci vélu zamyslal privodit pravne Uginky, ktoré zakon s takymto prejavom véle spaja. Nevaznost
vble konajuceho je spravidla zrejma pri prejave véle urobeného Zartom, zjavnym prehananim, pri hre, v
umeleckom prejave alebo v pripade predstierania vole (simulécii).

14. V sudenom pripade prichadzala do uvahy v zmysle vypovede Zalobkyne mozZnost simulacie
pravneho ukonu (§ 41a ods. 2 Obcianskeho zakonnika), kedy malo zvySenie najomného reparovat
nezaplatenie dIZéb partnera Zalobkyne vo i Zzalovanej. Takyto vyklad dévodu uzatvorenia Dodatku &.
1 v8ak Zalovana ucinne poprela, pricom Zalobkyria vo vztahu k tomuto svojmu vyjadreniu pdvodne
uvedenému len pocas svojho vysluchu a nasledne az v odvolani a na pojednavani dfia 15.08.2023
neprodukovala v dalSom konani Ziadne dalSie tvrdenia a ani na ne nadvézujuce dékazy. Zalobkyna
uvedeny motiv pévodne tvrdila len vo vztahu k Dodatku €. 2, ktorym malo déjst’ k zvySeniu ndjomného
zo 150 EUR na 200 EUR, predbezné posudenie platnosti ktorého nebolo predmetom tohto konania,
nakolko uzatvaranie Dodatku &. 2 ¢asovo nasledovalo az po uzatvarani Dodatku &.1 , t.j. pravneho
ukonu, od ktorého neplatnosti odvodzovala svoj narok Zalobkyfia. V odvolani Zalobkyfia poukazovala
opat na ,skryté splacanie dlhov tretej osoby“, ale z jej podania nebolo zrejmé vo vztahu, ku ktorému
pravnemu Ukonu to tvrdi (Dodatku €. 1 alebo Dodatku €. 2), nakolko v dovtedajSom konani uviedla tieto
tvrdenia len vo vztahu k Dodatku €. 2. To, Ze by sa to malo tykat aj Dodatku &. 1 uviedla len vo svojom
vysluchu ako dékaznom prostriedku, ktorym v§ak nemézu byt nenahradzané absentujuce tvrdenia. Vo
vztahu k Dodatku €. 1 prvy krat Zalobkyria vo forme tvrdenia takyto motiv uviedla az na pojednavani
diia 15.08.2023. Sud ma vSak za to, Ze tak spravila az na zaklade pravneho vykladu uvedeného v
uzneseni Krajského sudu v Ziline &.k. &.k. 10C0/33/2023 zo diia 20.06.2023. Svoje skutkové tvrdenia
tak prispésobila hodnoteniu odvolacieho sudu az v priebehu konania. Sud vSak dodava, ze z pravneho
hladiska je zarovefi bezvyznamnym €o bolo motivom (pohnutkou) pre uzatvorenie pravneho ukonu
(Dodatku €. 1). Okrem uvedeného aj sama Zalobkyria predloZila nedatovany vyrnatok z komunikacie so
Zalovanou (C.1. 8), z ktorého vyplyva, Ze vySka ndjomného bude 150 EUR mesacne, preddavok na uhrady
za sluzby spojené s uzivanim bytu vo vySke 100 EUR mesac¢ne a popri tom by mala Zalobkyna splacat
dalSich 50 EUR mesacne ako splatku dlhu po jej byvalom partnerovi. Pre Uplnost’ sud tiez uvadza, Ze
zvy8enie najmu za ucelom uhrady dihu partnera Zalobkyne, by nebolo dovodom pre aplikaciu § 41a
ods. 2 Obcianskeho zdkonnika (pripad ,zastretého pravneho ukonu®), aj z toho dévodu, Ze v uvedenom
ustanoveni je upraveny pripad spolo¢nej, vedomej nezhody vble a prejavu, ktora spocdiva v tom, Ze
pri dvojstrannom Ukone obe strany po vzajomnej dohode prejavuju nie€o iné, nez v skuto€nosti chcu.
V sudenej veci v8ak Zalobkyna nechcela cez ,zvySené najomné“ splacat dlh po byvalom partnerovi,
nemohlo tak ist o tento typ simulacie.

15. Dalej musel stid posudit to & bol pravny tkon vykonany slobodne. Pravny ukon je urobeny slobodne
ak k prejavu véle nebol jeho u€astnik priniteny urCitymi skuto€nostami, bez ktorych by k takémuto
ukonu nedoslo. PoZiadavkou slobodného urobenia prejavu vole sa vylu€uje platnost ukonu urobeného
pod tlakom nasilia (o dany pripad zisteného skutkového stavu v prejednavanej veci neslo) a/alebo pod



tlakom bezpravnej vyhrazky. Len pre Uplnost sud dodava, Ze slobodnu véfu si nemozno zamiefat so
subjektivnou predstavou Zalobkyne o tom aka ma byt vySka najomného, resp. &i by ho vébec mala platit..

16. Bezpravna vyhrazka (tzv. psychické donutenie) je bezpravne pdsobenie na volfu Cloveka, ktoré v
rnom vzbudzuje dévodny strach z ujmy, ktorou sa hrozi tak, Ze sa jeho véfa, prejavena v pravnom ukone,
vytvara pod vplyvom tohto strachu. Bezpravna vyhrazka ma pravny vyznam, ak su splnené nasledovné
podmienky:

a) vyhrazka musi byt protipravna (ak sa hrozi nie¢im, €o konajuci nie je opravneny urobit, alebo je sice
na to opravneny, ale nie je opravneny to robit za tym ucelom, aby prinutil iného k urcitému pravnemu
ukonu),

b) medzi hrozbou a urobenym pravnym ukonom je priinna suvislost (strach vychadzajuci z hrozby
priamo ovplyviuje vbélu konajuceho),

¢) vyhrazka musi mat taku intenzitu, Ze u konajuceho vyvolala dévodny strach.

Protipravnost (bezpravnost) vyhrazky spo€iva v tom, Zze sa fiou vynucuje nie€o, ¢o nesmie byt
vynucovaneg, pricom moze spocivat v tom, Ze niekto sa vyhraza nie€im, ¢o hroziaci nie je vébec
opravneny vykonat, alebo €o je sice opravneny vykonat, ale nesmie tym hrozit’ tak, aby niekoho dohnal
k urcitému pradvnemu ukonu; nie je pritom potrebné, aby ciefl, ktory je sledovany pouzitim bezpravne;j
vyhrazky bol sam protipravny. Musi ist’ o vyhrazku takého druhu a takej intenzity, aby podla okolnosti
a povahy konkrétneho pripadu u toho, vo&i komu bola pouzita, vzbudila dévodnu obavu a vyhrazka
musi byt adresovana tomu, koho pravny ukon sa vynucuje, resp. osobam jemu blizkym. Na danost
bezpravnej vyhrazky nie je potrebné, aby bol v nej zdmer ziskat' pre seba vyhodu alebo spbsobit’ druhe;j
strane ujmu, ani to, aby hroziaci ziskal vyhodu alebo spdsobil ujmu, a preto netreba preukazat, Ze
tu taky zamer bol. Medzi bezpravnou vyhrazkou (hrozbou) a urobenym prejavom musi byt pri¢inna
suvislost. To znamena, Ze z hrozby musi pramenit’ strach, ktory ma priamy vplyv na utvaranie prejavenej
vble. Vyhrazka musi mat teda taku povahu, Ze vzbudzuje dévodny strach, a to u samého ohrozeného
alebo osobe jemu blizkej, pripadne niekomu inému. Dévodnost' strachu pritom treba posudzovat' z
konkrétneho a subjektivneho hladiska, t.j. podfa konkrétnej situacie, v ktorej sa ohrozeny nachadzal a
podla jeho vlastnosti; teda nie je smerodajné nejaké objektivne hfadisko. Dévodnost strachu nemozno
v konkrétnom pripade popierat odkazom na to, Ze by priemerne odolny &lovek za takych okolnosti, aké
tu boli, vyhrazke nebol podlahol.

17. Zalobkyfa tvrdila, ze Dodatok &. 1 podpisala len preto, Ze jej bolo hrozené vypovedou, byvala
sama s malym dietatom a béla sa, Ze skon€i pod mostom, ak nebude suhlasit so zvydenim najmu.
Nebolo popierané vyjadrenie Zalovanej, Ze Zalobkyriu viackrat upozorfovala, Ze bude musiet’ zdvihnut
najomné, pricom Zalobkyfa len kyvla plecom. Zalobkyfia tak bola oboznamena s vélou Zalovanej vopred,
zaroven ako zmluvna strana Najomnej zmluvy musela aj zalobkyfa vediet, Ze Ndjomnu zmluvu mozno
menit len pisomnou dohodou oboch zmluvnych stran (&l. VII. bod 1. Najomnej zmluvy). Pokial jej potom
Zalovana predlozila navrh Dodatku €. 1 neSlo o prekvapivy krok, ktory Zalobkyfha nemohla o&akavat a
nemohla byt tak vystavena €asovej tiesni. Avizovanie zvySovania ndjomného vopred dévalo zaroven
Zalobkyni priestor pre jej negocianu iniciativu, ktoru ani len netvrdila, a zaroven priestor na hfadanie
si iného najmu alebo rieSenia bytovej otdzky, ktoré hfadanie Zalobkyria tieZ ani len netvrdila. K zameru
Zalovanej sa tak postavila pasivne, aZz mozno povedat, Ze ho konkludentne akceptovala. Text ako aj
vyznam Dodatku €. 1 su dostato€ne zrejmé kazdému €o i len priemerne rozumnému &loveku hoc aj bez
pravneho vzdelania. Sud ma za to, Ze avizovanie vypovedania najomného vztahu Zalovanou v pripade
ak neddjde k uzatvoreniu Dodatku €. 1 (Oznamenie zo dha 21.05.2018, €.l. 6) nemozZno povazovat' za
bezpravnu vyhrazku adresovant Zalovanou Zalobkyni. Zalovana si nechala vyhotovit Najomnu zmluvu
osobe, ktoru zjavne povazovala za pravne znalu osobu (S. T.) a nasledne sa drzala znenia Najomnej
zmluvy. V Najomnej zmluve bolo uvedené, Zze kazda zo zmluvnych strdn méa pravo vypovedat Najomnu
zmluvu z akéhokolvek dévodu alebo bez uvedenia dévodu s vypovednou dobou tri mesiace (¢l. VI. bod
2 Najomnej zmluvy). Toto ustanovenie je vSak v rozpore s kogentnym ustanovenim § 711 Ob¢ianskeho
zdkonnika, ktory uruje vypovedné dovody najmu bytu, medzi ktorymi v8ak neuzatvorenie dodatku nie
je. Ide tak o neplatné ustanovenie Najomnej zmluvy. Zalovana vSak ako pravne nevzdelana osoba sa
pridrziavala znenia Najomnej zmluvy a upozornila Zalobkyfiu na moznost ukon&enia najmu vypovedou
v pripade neuzatvorenia Dodatku &.1. Ak by aj sud povazoval toto upozornenie za hrozbu vypovedou, a
teda Zalovana by hrozila nie€im, €o nebola z pravneho hladiska opravnena urobit, je potrebné prihliadnut
na tu skuto€nost, Ze o protipravnosti svojho konania Zalovana nevedela, dobromyselné spoliehajiuc sa
na znenie Najomnej zmluvy bola v presvedCeni, Ze ngjom méze ukondit aj fiou deklarovanym spésobom.
Pokial by aj sud pripustil ten vyklad, Ze neznalost prava neospravedifiuje, dospel by k tomu, Ze Zalovana



hrozila nie€im, €o nebola opravnena urobit, ale na druhej strane Zalobkyha tieZ v takom pripade musela
vediet, Zze &l. VI. bod 2 Najomnej zmluvy, ktord sama uzatvérala, je neplatnym ustanovenim, Ze bez
uvedenia dévodu uvedeného v § 711 Obcianskeho zakonnika Najomnu zmluvu vypovedat nemozno a
Ze pokial Dodatok €. 1 nebude uzatvoreny nebude to pravne akceptovatelnym dévodom na vypovedanie
najmu a ndjomny vztah bude nadalej trvat; v kone€nom désledku by tak v désledku znalosti prava oboma
stranami tiez neslo o bezpravnu vyhrazku nakolko strana, ktorej by takato ,vyhrazka“ bola adresovana
by si bola vedoma jej neuskuto¢nitelnosti a nemohla by tak u nej vzbudit pocit ohrozenia. Zaroven z
niCoho nevyplyva, Ze by v ¢ase podpisania Dodatku &. 1 Zalobkyriou nebola spdsobila vykonat takyto
pravny ukon alebo Ze by ho robila pod tlakom nasilia alebo hrozby nasilim.

18. V zmysle vy3Sie uvedeného tak nemozno konstatovat, Zze by pravny ukon nebol urobeny slobodne
a vazne, urtito a zrozumitelne, a Ze by bol z tohto dévodu neplatny.

19. Z tvrdeni zalobkyne vyplynulo, Ze pri uzatvarani Dodatku &. 1 sa citila byt v tiesni, ¢o by mohlo
byt dévodom pre absolutnu neplatnost’ pravneho ukonu v zmysle 39a Obd&ianskeho zakonnika alebo by
mohlo podfa § 49 Obcianskeho zdkonnika zakladat moznost Zalobkyne od takéhoto pravneho ukonu
odstupit.

20. Tiesen v intenciach § 49 Obc&ianskeho zakonnika moZno vymedzit ako hospodarsky alebo socialny
stav osoby, ktory na fiu dolieha takym spésobom a s takou zavaznostou, Zze sa nim da pohnut’ k urobeniu
pravneho ukonu za napadne nevyhodnych podmienok. | ked tieseri musi mat' zaklad v objektivne danom
a pésobiacom stave, na jej relevanciu to eSte nestaci. Konajuci ju musi subjektivne pocitovat' a musi sa
stat pohnutkou pre jeho prejav véle. Ak je tu stav objektivne vyvolavajuci tiesef (objektivne spdsobily
vyvolat tiesen), ale ak tento stav na konanie daného subjektu nevplyval, potom nemozno od ukonu
odstupit z tohto dévodu. Vzhladom na to, Ze tiese” pdsobi ako subjektivny stav aj vtedy, ked druhy
u€astnik nema s jeho vznikom alebo pdsobenim ni¢ do €inenia, musi zakon prihliadat aj na zdujem tohto
ucastnika, a preto neméze stav tiesne pri robeni ukonu sankcionovat tak, ze by od pravneho ukonu
bolo mozné odstupit v kazdom pripade. Preto (na rozdiel od bezpravnej vyhrazky v intenciach § 37
Obcianskeho zdkonnika) v pripade tiesne, sa nedostatok slobodného utvarania vole konajuceho prejavi
pravnymi nasledkami, t.j. moznostou odstupenia od pravneho ukonu, iba vtedy, ked bol pravny ukon
urobeny v tiesni a su€asne za napadne nevyhnutnych podmienok.

21. O napadne nevyhodnych podmienkach (ako pridruzenej podmienke tiesne podla § 49 Obcianskeho
zakonnika) mozno hovorit' vtedy, ak ide o evidentny nepomer vzajomne poskytnutych plneni alebo o
oCividnu nevyhodnost nejakych dalSich podmienok a pod. To predpoklada, Zze druhému uc€astnikovi
zmluvy nevyhodnost podmienok musela byt zrejma. NezaleZi na tom, &i tento druhy ucastnik zmluvy o
tiesni vedel alebo nie. To, ¢&i v konkrétnom pripade iSlo o tiesen, ako aj existenciu napadne nevyhodnych
podmienok je potrebné skumat’ s prihliadnutim na vSetky okolnosti konkrétneho pripadu.

22. Sudu je z jeho rozhodovacej €innosti v poruenskej agende znama hladina vySky najmov bytov
v danej lokalite (§ 186 ods. 1 CSP), a niet dévodu sa rozumne nedomnievat, Ze tato je/bola znama
aj stranam sporu. Sucasna vysSka najomného za obdobné byty v danej lokalite je priblizne dvoj
az trojnasobkom najomného dohodnutého v Najomnej zmluve. Aj v roku 2018 bola vySka stranami
dohodnutého najomného hiboko pod beznym najomnym za danu nehnutefnost’ v danej lokalite. Na tomto
konstatovani ni¢ nemeni ani to, Ze iSlo o nezariadeny byt. Od zadiatku najomného vztahu, t.j. od roku
2014, az do uzatvorenia Dodatku €. 1 v roku 2018 Zalovana nezvySovala vysku najomného a to napriek
zvy8ujucim sa cenam prenajmov v danom obdobi a inflacii. Pokial potom Zalovana po Styroch rokoch
najmu prejavila vofu zvysit najomné o 50 EUR mesacne nepovazuje sud takéto zvySenie ngjomného
za neprimerang, navySe ked aj po takomto navyseni ngjomného iSlo o na dané pomery nizke najomné.
Navyse Zalobkyra bola dopredu upozorfiovand na volu Zalovanej zvysit ndjomné, mala tak moznost a
dostatok ¢asu najst’ si pre fiu vyhodnejSie byvanie/ngjom a nasledne predmetny najom ukoncit. Hoc je
to pre posudenie platnosti Dodatku &. 1 irelevantné, nie je bez povSimnutia, Ze aj po uzatvoreni Dodatku
€. 1 Zalobkyha ostala v byte byvat’ a svoj nesuhlas so zvySenim ndjomného Zalovanej preukézatefné
referovala az 0 12 mesiacov neskér v ase uzatvarania Dodatku €. 2. To, Ze sa zalobkyia neprestahovala
do pre fiu lepSich podmienok svedcCi o tom, Ze vyhodnejsi ngjom si nenasla, resp. si musela byt vedoma,
Ze ho najde len tazko. Vychadzajuc z uvedenych skuto€nosti mal sud za to, Ze Zalobkyria, ako strana
zatazena dGkaznym bremenom, nepreukazala, Ze Dodatok €. 1 uzatvarala za napadne nevyhodnych
podmienok.



23. Podmienkou odstupenia od zmluvy je su€asné splnenie dvoch predpokladov, t.. (i) uzavretie zmluvy
v tiesni a (ii) za ndpadne nevyhodnych podmienok, priom nesplnenie ¢o i len jedného z tychto
predpokladov znemoZfuje aplikaciu tohto ustanovenia. Nakofko na zaklade vy3$Sie uvedeného vyplyva,
Ze pri uzatvarani Dodatku €. 1 neSlo o napadne nevyhodné podmienky pre Zalobkyriu, sud povazoval
za nadbyto€né sa zaoberat tvrdenou tiesfiou Zalobkyne.

24. Predpokladmi absolutnej neplatnosti pravneho ukonu podla § 39a Obcianskeho zakonnika je
(i) zneuzitie tiesne, neskusenosti, rozumovej vyspelosti, rozruSenia, dévercivosti, fahkomyselnosti,
finan¢nej zavislosti alebo neschopnosti plnit zavazky, a zaroven musi byt spinena aj druha podmienka,
Ze (ii) zneuzivajuca strana da sebe alebo inému slubit’ alebo poskytnut' plnenie, ktorého majetkova
hodnota je vzhladom na vzgjomné plnenie v hrubom nepomere. Zo sudom vysSie uvedenych zisteni
a uvah vsak vyplyva, Ze Najomnou zmluvou a nasledne aj Dodatkom €. 1 vzajomne si poskytované
plnenia neboli v hrubom nepomere v neprospech Zalobkyne. Ak mozno hovorit o nepomere plneni tak
tento tu existoval, ale v prospech Zalobkyne, ktora platila niZSie ako trhové najomné a to aj po uzatvoreni
Dodatku €.1. Vzhlfadom k uvedenému, nemozno konstatovat, Ze by bol Dodatok &. 1 neplatny z dévodu
uvedeného v § 39 a Obcianskeho zakonnika.

25. Vo vztahu k tiesni pre uplnost sud dodava, Ze zabezpelenie byvania je bezpochyby zakladnou
Zivotnou potrebou kazdého Cloveka. Tak ako vSetky Zivotné potreby vSak aj zabezpedenie byvania je
spojené s nakladmi, pric¢om vyska tychto nakladov sa mbze v ¢ase menit. Jednou z elementarnych
Zloziek vlastnickeho prava je aj pravo vlastnika na poberanie plodov z neho, v tomto pripade na najomné.
Nemozno preto nadradit' subjektivhu predstavu Zalobkyne o tom, Ze beztak na dané pomery nizke
najomné bude poCas celej doby najmu nemenné a to najma za situacie ked s takymto zvySenim
suhlasila, a nesledujuci rok a pol takého zvy$ené najomné aj platila.

26. Sud dalej preskumal, &i uzatvorenie Dodatku &. 1 bolo suladné s dobrymi mravmi. Dobrymi
mravmi su pravidla spravania sa, ktoré su v prevaznej miere v spolo€nosti uznavané a tvoria zaklad
fundamentalneho hodnotového poriadku. Dobrymi mravmi v obc&ianskopravnych vztahoch v sudnej
praxi rozumie subor spolo€enskych, kulturnych a mravnych pravidiel spravania, ktory je v sulade so
vieobecne uznavanymi vztahmi medzi fludmi a mravnymi principmi spoloCenského zriadenia a ktory v
historickom vyvoji osved¢il isti nemennost, vystihujuc podstatné historické tendencie, ktoré su zdielané
rozhodujucou Eastou spolo¢nosti a maju povahu zakladnych noriem.

27. Zalobkyria v Zalobe pri zdévodfiovani uéelu vysluchu stran konania uviedla, Ze Dodatok &. 1 je
absolutne neplatny okrem iného aj pre rozpor s dobrymi mravmi. V odvolani na druhu stranu uviedla,
Ze predmetné zvySenie najomného vo svojej podstate znamenalo skryté splacanie dlhou tretej osoby
a takyto ukon je absolutne neplatny a je v rozpore s dobrymi mravmi a dalSimi ustanoveniami CSP.
Tieto svoje tvrdenia (ak ich moZno vébec z hladiska procesného v prvom pripade vébec povazovat za
tvrdenia) dalej nerozvinula, neposkytla k nim Ziadne dalSie skutkové tvrdenia ani dokazy, €im si riadne
nesplnila povinnost tvrdenia podla ¢l. 8 a § 150 ods. 1 CSP. Sud v8ak v zmysle zasady iura novit curia
preskumal aj platnost Dodatku &. 1, na zaklade v konani zistenych skuto€nosti.

28. Sud nedospel k zisteniu, Ze by Zalovana konala pri uzatvarani Dodatku &. 1 v rozpore s dobrymi
mravmi. Zalovana Zalobkyni vopred avizovala snahu o zvy$enie najmu, &im jej dala moznost hiadat siiné
byvanie ako aj moznost blizSie sa oboznamit’ so svojim pravnym postavenim pripadne sa pravne poradit,
ak so zvy$enim najomného nesuhlasila. Zalobkyha Ziadnu z uvedenych moznosti nevyuzila a podpisala
Dodatok €. 1, nésledne 12 mesiacov neprejavila nesuhlas s vySkou takto zvySeného najomného a tiez
uzatvorila aj Dodatok €. 2, ktorym bolo najomné opat zvySené. Na zaklade konania Zalobkyne Zalovand
nemohla ani zistit, Ze Zalobkyfa s uzatvorenim Dodatku €. 1 nesuhlasi. Samotna t&4 skutoénost, Ze
Zalobkytia v tom Case byvala v prenajatom byte s maloletou dcérou nemoze byt prekazkou pre Zalovanu
ako prenajimateflku aby navrhla zmenu Najomnej zmluvy, a to eSte taki zmenu vo i ktorej sa Zalobkyria
nijako neohradila a suhlasila s fiou. O tom, Ze Zalovana konala vo vztahu k Zalobkyni skér Ustretovo
sved¢i to, Ze polas celého najomného vztahu bolo dohodnuté niZ8ie ako na relevantnom trhu bezné
najomné, Ze njomné sa nezvySovalo od uzatvorenia Najomnej zmluvy v 2014 napriek tomu, Ze vo
vSeobecnosti sa za toto obdobie vysky najomného zvySovali a prenajimatefom sa zvySovali aj naklady
na udrzbu nehnutelnosti, Ze Zalovana vzdy Zalobkyfiu vopred upozornila na dalSie pravne kroky, ktoré



mala v umysle vykonat. Konanie Zalovanej tak nemalo znaky konania v rozpore s dobrymi mravmi,
ktorého dosledkom by bola absolutna neplatnost Dodatku €. 1.

29. Podla § 3 ods. 1 Obclianskeho zakonnika, vykon prav a povinnosti vyplyvajucich z
obd&ianskopravnych vztahov nesmie bez pravneho dévodu zasahovat do prav a opravnenych zaujmov
inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi.

30. V konani vyplynulo to, Zze Zalobkyha si uvedomila, Ze Dodatok &. 1 podpisovala v tiesni az po
vySe roku od jeho podpisania, preukazatelné az 26.02.2020 kedy podala Ziadost' o poskytnutie pravnej
pomoci Centru pravnej pomoci v tejto veci. Pokial Zalobkyna tvrdila, Ze Dodatok €. 1 podpisovala v
tiesni, je nelogické aby po 12 mesiacoch podpisala a teda aj suhlasila s eSte vy$8im najomnym. Pokial
Zalobkyha s uvedenymi vySkami najomného nesuhlasila nemala podpisat’ Dodatok &. 1 a Dodatok &. 2.
Nasledné spochybriovanie vlastnych opakovanych ukonov tej istej povahy, ktoré Zalobkyna vykonala s
tak znaénym &asovym rozostupom sa tak javi ako vyslovne Spekulativhe konanie Zalobkyne. O to viac,
Ze Zalobkyfia svojim konanim (uzatvorenim dodatkov, platenim najomného, nevypovedanim najmu)
voviedla Zalovanu do omylu, spo€ivajuceho v tom, Ze Zalobkyna povaZuje vSetky dovtedajsie pravne
ukony za platné. Prave uvedené konanie Zalobkyne napina definiciu konania, ktoré je v rozpore s
dobrymi mravmi, a nebolo by jej mozné vyhoviet ani z tohto dévodu (§ 3 ods. 1 Obcianskeho zakonnika).

31. Sud si je vedomy zaverov rozsudku Krajského sudu v Ziline sp. zn. 31S/56/2020 zo diia 29.09.2020,
avSak po vykonani dokazovania ma za to, Ze v danom pripade iSlo zo strany Zzalobkyne o vykon prav v
rozpore s dobrymi mravmi (§ 3 ods. 1 Obc&ianskeho zadkonnika) a zneuzitie moznosti poskytnutia pravne;j
pomoci prostrednictvom Centra pravnej pomoci ako aj nasledného oslobodenia od sudneho poplatku.

32. Na zaklade vy3Sie uvedeného sud Zalobu v celom rozsahu v akom bola odvolacim sudom zrudena
a vratena na dalSie konanie zamietol.

33. Podla § 255 ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci.

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

34. O nahrade trov konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP. Nakolko Zalovana bola s procesného
hladiska v spore plne UspeSnd, sud jej priznal voci Zalobkyni narok na nahradu trov konania vo vyske
100%. O vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik,
v lehote 60 dni po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie skongi.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu mozno podat odvolanie v lehote 15 dni od doru¢enia rozhodnutia na Okresnom
sude Namestovo. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorugenia opravného
uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 CSP) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie
dévody podla § 365 ods. 1 a 2 CSP) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Ak povinny dobrovolne nesplni povinnost uloZenu tymto rozhodnutim, mézZe opravneny podat navrh na
vykonanie exekucie podla Exeku¢ného poriadku (zakon €. 233/1995 Z.z.).



