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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Ziline, ako sud odvolaci, v senate zlozenom z predsednitky senatu Mgr. Méarie Kasikovej
a ¢lenov senatu Mgr. FrantiSka Dulacku a JUDr. Jany Kotréovej, v spore Zalobkyne: A. X., rod. X., nar.
XX XX XXXX, bytom I. F. XXXX/XX, P., §tatny ob&an SR, proti Zalovanému: I. I, rod. I., nar. XX. XX.XXXX,
bytom Z. XXXX/XX, P., statny oban SR, o zaplatenie 1.405,73 Eur s prisluSenstvom, na odvolanie
Zalobkyne proti rozsudku Okresného stdu Zilina &.k. 2C/55/2019-80 zo dria 17. februara 2022, takto

rozhodol:

Rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalovany m & vogi zalobkyni narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie zalobu zamietol v celom rozsahu a vyslovil, Ze zalovany
ma narok na nahradu trov konania voci Zalobkyni v rozsahu 100 %. Predmetom sporu bolo zaplatenie
istiny s prisluSenstvom, ktord sumu Zalobkyha zaplatila za u€elom vymeny okien v byte &. XXX, ktory
je vo vlastnictve Zalovaného. Nesporné medzi stranami bolo, Ze Zalobkyra predmetny byt uZiva na
z&klade ,zmluvy o najme* uzatvorenej medzi fiou ako najomcom a pravnymi predchodcami Zalovaného
oznaCenymi ako prenajimatelia. Rovnako nebolo sporné, Ze Zalobkyha v byte vymenila okna za plastové,
za €o zaplatila spolo¢nosti I.J., s.r.o. sumu 1.405,73 Eur. Spornou otazkou bola povaha zmluvy o ngjme
bytu zo diha 03.04.2003 a &i zalobkynia je opravnena uplatriovat si voci Zalovanému nahradu nakladov
vynaloZenych na vymenu okien v byte. Po posudeni obsahu zmluvy dospel k zaveru, Ze uvedena
zmluva nema povahu najomnej zmluvy, nakolko tato okrem iného mé obsahovat vysku najomného
alebo spdsob jeho vypodltu a pokial takéto ustanovenie v zmluve obsiahnuté nie je, resp. najomné nie je
poskytované za prenajom bytu, nejedna sa o najomnu zmluvu. Na zéklade predmetnej zmluvy Zalobkyha
nadobudla pravo uzivat byt bezplatne po dobu prvych 25 rokov trvania zmluvy, t.j. bez povinnosti platenia
najomného, preto dospel k zaveru, Ze uvedent zmluvu mozno posudzovat’ ako zmluvu nepomenovand,
ktorej obsah je zavazny pre u€astnikov a tato nepomenovana zmluva je podla svojho obsahu najblizsie
k zmluve o vypoZiCke. Preto vychadzal z ustanoveni Obcianskeho zakonnika upravujucich zmluvu o
vypozitke a z ustanoveni samotnej zmluvy uzatvorenej medzi Zalobkyhou a pravnymi predchodcami
Zalovaného. V zmysle § 661 ods. 1 Obcianskeho zakonnika (dalej len OZ) vypozi€iavatel (Zalobkyha) je
povinny vykonavat beznu udrzbu vypozi¢anej veci, t.j. predmetného bytu, ale pokial ide o iné nez bezné
naklady, nemd ich povinnost vynaloZzit. Pokial by vznikla potreba takychto nékladov, je povinna oznamit
poZiCiavatelovi (Zalovanému) potrebu ich vynaloZenia. Inak je opravnend urobit iba doCasné opatrenia
na svoje naklady napriklad zatesnenie okna. Nie je v3ak opravnena vymenit staré okna za nové bez
predchadzajuceho suhlasu Zalovaného. Rovnako to vyplyva aj z €lanku VI. bod 1 zmluvy, podla ktorého
sa okrem iného najomca zavazuje na vlastné naklady vykonavat beznu udrzbu bytu a drobné opravy
suvisiace s jeho uzZivanim. Potrebu inych oprav a uprav a udalosti, ktoré by mohli viest k poSkodeniu a
znehodnoteniu bytu, je povinny oznamit bezodkladne prenajimatelovi. Zalobkyfa nepreukazala, Ze by



nebolo zabezpe&ené uzivanie bytu v sulade so zmluvou a nerusené uzivanie bytu podfa ¢lanku VII. bod
1 zmluvy, ako aj Zze v dbésledku zhnitych okien nastala havarijna situacia, a teda nevyhnutnost vymeny
okien. Nepreukézala tvrdenie o nutnosti vymeny okien ako ani, Ze Zalovanému vopred oznamila potrebu
vymenu okien. Pokial predloZila list zo dha 28.02.2014, ktorym Zalovaného vyzyvala na uhradu 869,- Eur,
tato sa tykala platenia nakladov vynaloZenych na odstranenie havarijnej situacie teplovodného potrubia
dodavky vody a TUV, ktoré néklady boli predmetom stidneho prieskumu v konani sp. zn. 13C/191/2014.
Dalej, pokial predlozZila list zo dfia 07.01.2016, ktorym vyzyvala Zalovaného na odstranenie zavad v
byte a poukazovala na zhnité okna, Zalobkyria nepreukazala odoslanie tejto vyzvy a Zalovany dorucenie
takejto vyzvy poprel a rovnako z tejto vyzvy nebolo preukazané, Ze by skutoCne v byte bol havarijny
stav. Zalobkyfa aZ nasledne po vymene okien diia 23.09.2019 vyzvala Zalovaného na Ghradu nakladov
za ich vymenu, av8ak nejedna sa o vyzvu v zmysle citovanych ustanoveni Ob&ianskeho zakonnika ani
zmluvnych dojednani v zmluve. Teda Zalobkyna k tvrdeniu, Ze v byte bolo nevyhnutné vymenit pédvodné
okna za nové z doévodu havarijného stavu, neprodukovala Ziadne dékazy a ani nenavrhla vykonanie
dbkazov a zaroveh nepreukazala, Ze potrebu vymeny okien vopred oznamila Zalovanému a vyzvala ho
na napravu vzniknutej havarijnej situacie. Preto nie je opravnena pozadovat od Zalovaného nahradu
nékladov, ktoré vynaloZila na byt v jeho vlastnictve bez predchadzajuceho upozornenia na potrebu ich
vynaloZenia a bez preukazania potreby ich vynaloZenia. O trovach konania rozhodol v zmysle § 255
ods. 1 Civilného sporového poriadku (dalej len CSP).

2. V zdkonom stanovenej lehote proti rozsudku podala odvolanie Zalobkyra, ktora namietala, Ze
nesuhlasi s tvrdenim, Ze bola uzatvorena zmluva o vypoZiCke a Ze nie je pravda, Ze neprejavila zaujem
o platenie najomného. Bola vyzvana pisomne a viac sa neozval (rok 2008). V juli 2017 jej navrhol
(poznamka odvolacieho sudu zrejme Zalovany), Ze da vypracovat novu zmluvu a odvtedy sa neozval.
Kazdy rok jej posiela vyuctovanie nakladov spojenych s uzivanim bytu a taktiez evidencny list pre
vypoclet Uhrady za uzivanie bytu (v byte byva od roku 2003). Vzhladom na uvedené Ziada, aby sud
vyhovel jej Ziadosti o zaplatenie 1.405,73 Eur.

3. Zalovany vo vyjadreni k odvolaniu Zalobkyne uviedol, Ze suhlasi s napadnutym rozhodnutim, ked std
prvej indtancie zodpovedne a riadne posudil skutkovy stav veci a v sulade so skor§imi rozhodnutiami
sudov Zalobu zamietol. Zalobkyfa nema uzatvoreny s nim Ziaden najomny vztah a neméze sa domahat
prav a narokov z najomného vztahu. Neplati Ziadne najomné, a preto nema ako Zalovany Ziadnu pravnu
ani zmluvnu povinnost zabezpedit thradu nakladov spojenych s uzivanim jeho bytu Zalobkyfou. Zalobu
povazuje za Sikandznu, pretoZe sa opakovane domaha voci nemu narokov spojenych s uzivanim jeho
bytu, ktoré sudy v inych konaniach uz skér zamietli. Navrhuje odvolanie zamietnut’ a rozsudok okresného
sudu potvrdit.

4. Krajsky sud v Ziline ako odvolaci sud (§ 34 CSP) po zisteni, Ze odvolanie podala v&as sporova strana
proti rozsudku, proti ktorému je pripustné odvolanie (§ 355 ods. 1, § 359 ods. 1, § 360 ods. 1 CSP), bez
nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP a contrario) preskimal napadnuté rozhodnutie
v intenciach § 379 a § 380 CSP a rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny podfa § 387 ods.
1 CSP potvrdil.

5. Sud prvej inStancie vo veci spravne zistil skutkovy stav a tento pravne posudil, rozhodnutie riadne
odoévodnil v zmysle § 220 ods. 2 CSP, s ktorym odévodnenim sa odvolaci sud v plnom rozsahu
stotoZhuje, a preto v plnom rozsahu nan odkazuje v zmysle § 387 ods. 2 CSP.

6. Zalobkyfa v odvolani namietala, Ze by mala so Zalovanym uzatvorend zmluvu o vypoziéke a nie
je pravda, Ze by neprejavila zaujem o platenie ngjomného. V preskiumavanej veci bolo preukazané,
Ze Zalobkyna s pravnymi predchodcami Zalovaného (K. |. a H. I.) dAa 03.04.2003 uzatvorila zmluvu
oznalenu ako ,Zmluva o najme bytu® k bytu &. XXX, nachadzajucom sa na prizemi, vchod €. XX , na
ulici 1. F., postavenom na pozemku parc. €. 3142 v k. 0. P, priom v zmysle &lanku Il. tejto zmluvy
K. I. a H. I. ako vlastnici prenechali sporny byt s prisluSenstvom do uzivania Zalobkyne vo forme
najmu a zaviazali sa po&as doby trvania najmu, najomcu nerusit’ pri riadnom uzivani bytu. Clanok IV.
zmluvy obsahoval osobitné dojednania o ndjomnom, v zmysle ktorého sa zmluvné strany dohodli, Ze
prenajimatel prenechava najomcovi byt do najmu podla tejto zmluvy po&as prvych 25 rokov trvania
najmu bez povinnosti platenia najomného (teda do 03.04.2028); tym nie je dotknuta povinnost’ najomcu
platit vSetky uhrady za plnenia poskytované s uzivanim bytu a za sluzby podfa ¢lanku V. tejto zmluvy.
Dalej bolo dohodnuté, Ze po uplynuti doby 25 rokov zmluvné strany dohodnu na dal$i éas trvania najmu



najomné podla vSeobecnych zavaznych predpisov platnych v tom &ase; inak je prenajimatel opravneny
poZadovat najomné vo vyske zisteného priemerného najomného za porovnatelny byt v.danom mieste
a Case. V zmysle ¢lanku VI. bod 1 tejto zmluvy sa Zalobkyha ako najomnicka zaviazala po&as trvania
zmluvy na vlastné naklady vykonavat beznu udrzbu bytu a drobné opravy suvisiace s jeho uzivanim.
Zaroven sa zaviazala potrebu inych oprav a uprav a udalosti, ktoré by mohli viest k poSkodeniu a
znehodnoteniu bytu, oznamit bezodkladne prenajimatelovi (Zalovanému alebo pravnym predchodcom
Zalovaného). V &l. VII. bod 1 zmluvy Zalovany (pravni predchodcovia Zalovaného) sa zaviazal okrem
iného na odovzdanie bytu Zalobkyni v stave spésobilom na dohodnuté uZivanie a zabezpedit' v sulade
so zmluvou jeho udrziavanie v takom stave. Oboznamenim sa s obsahom danej zmluvy odvolaci sud
povazuje za nutné konstatovat, Ze sud prvej inStancie spravne pravne vyhodnotil, Ze nejedna sa o
najomnu zmluvu, nakolko tato neobsahuje podstatnu nalezitost najomnej zmluvy v zmysle § 685 a nasil.
Obcianskeho zakonnika, a to vysku najomného alebo spdsob jeho vypoctu, nakolko pri najomnej zmluve
sa jedna o odplatnd zmluvu. Teda v danom pripade sa jedna o nepomenovanu zmluvu, ktora sa svojim
obsahom najbliZSie pribliZuje k zmluve o vypoZicke.

7.V zmysle § 659 OZ zmluvou o vypoZicke vznikne vypozi€iavatefovi pravo vec po dohodnuti dobu
bezplatne uzivat. Pojmovym znakom zmluvy o vypoZicke je prenechanie individudlne uréenej veci (v
danom pripade oznageného bytu) pozi€iavatefom (Zalovanym) vypoZziciavatelovi (Zalobkyni) doasne
na dohodnutl dobu na bezplatné uzivanie, v danej veci na 25 rokov od podpisania zmluvy, teda do
03.04.2028. Nasledne vypoziCiavatelovi vznikne zavazok vratit' tu ista vec, ktoru si pozi€al. Aj ked zmluva
o vypoziCke je bezplatna, nie je vylu€ena dohoda o plateni uhrad Zalobkyne ako vypoZi€iavatelky za
plnenia poskytované s uzivanim bytu a za sluzby s tym spojené (dodavka a ohrev teplej vody, dodavka
studenej vody, naklady na vykurovanie, odvoz smeti a pod.) nakolko tieto vyluéne uziva Zalobkyna
a nie Zalovany. V zmysle § 660 OZ poziCiavatel je povinny odovzdat’ vypoZiCiavatefovi vec v stave
spbsobilom na riadne uzivanie. Zodpovednost vypoZi¢iavatela za veci, ktoré neboli odovzdané v stave
spOsobilom na riadne uzivanie, nie je predmetom osobitnej zakonnej Upravy a pre bezodplatnost zmluvy
0 vypozi¢ke nie je mozné pouzit’ ani vSeobecnu pravnu Upravu § 499 a nasl. OZ. Vzhladom na realnost
vypozitky nemusi vypoZi€iavatel prevziat' vec, ktora nie je spOsobila na riadne uzivania a zmluva o
vypozitke nevznikne. Ak vypoziCiavatel vec prevezme, mozno jeho naroky podriadit ustanoveniu, ktoré
je im obsahom a uc€elom najbliZz8ie, a tym je ustanovenie § 629 OZ o narokoch obdarovaného vodi
darcovi z darovacej zmluvy. VypoZiCiavatel je opravneny vec, ktord ma vady vratit. Iné naroky (napr.
oprava alebo vymena veci) vypoZiCiavatel nema. Ak by v dosledku nespésobilého stavu veci vznikla
vypoziCiavatelovi Skoda, je opravneny si ju od poziCiavatela vymahat podfa vSeobecnych ustanoveni o
nahrade Skody, av8ak zodpovednost' poZi¢iavatela sa vztahuje na vady, ktoré mala vec pri odovzdani
a o ktorych vedel. Ak sa vec stane nespdsobilou na uzivanie neskér, pozZiCiavatel za to nezodpoveda
(Velké komentare: Stevéek, Dulak, Bajankova, Feéik, Sedladko, Tomasovié a kol., Ob&iansky zakonnik
II, Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck 2015, str. 2300). Podfa § 661 ods. 1 OZ vypozi€iavatel je opravneny
uzivat vec riadne a v sulade s u¢elom, ktory sa v zmluve dohodol alebo ktorému obvykle slizZi; je povinny
chranit ju pred poSkodenim, stratou alebo zni¢enim. Starat sa o pozi€anu vec a znasat uhradu beznych
nakladov je zaviazany vypoZiCiavatel. Pokial by sa v3ak vyskytla potreba mimoriadnych nékladov
(mimoriadna oprava veci), takéto naklady znasa poZi€iavatel, avSak povinnostou vypoZi¢iavatela je
bezodkladne informovat’ poZi€iavatela o nevyhnutnosti mimoriadnych nakladov na vec a umoznit mu
pripadnu opravu €i investiciu uskutoénit. PoZiCiavatel v3ak nie je povinny mimoriadne naklady vynalozit,
nemozno ho nutit’ k investiciam do vlastnej veci, pokial si to sam nepraje. Povinnost odovzdat’ vec
na uzivanie v stave spésobilom na riadne uzivanie zavazuje poziCiavatela len pri odovzdani veci, za
neskorsie zhorSenie veci uz nezodpoveda, preto ak by odmietol uhradit mimoriadne naklady na vec
a vec by kvoli tomu prestala byt spdsobila na riadne uzivanie, poZiCiavatel nezodpoveda za $kodu,
ktora by tym vypoziciavatelovi vznikla. Ak v8ak na veci hrozi bezprostredna Skoda, je vypoZiCiavatel
povinny takuto Skodu odvratit a opravneny od poZi€iavatela pozadovat nahradu nevyhnutnych nakladov
(Velké komentare: Stevéek, Dulak, Bajankova, Feéik, Sedladko, Tomasovié a kol., Ob&iansky zakonnik
Il, Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck 2015, str. 23002302).

8. Vychadzajuc z uvedeného je zrejme, Ze na strane Zalobkyne nebolo opravnenie, aby sama bez
vedomia poziCiavatela (vlastnika veci) investovala do tejto veci a takto ju zhodnocovala. Spravne
sud prvej inStancie konstatoval, Ze Zalobkyria nepreukédzala nevyhnutnost vymeny okien z dévodu ich
havarijného stavu a Ze pred ich vymenou vopred informovala Zalovaného o potrebe tejto vymeny a Ze
by Zalovaného vyzyvala na odstrdnenie tohto stavu, aby sa sam Zalovany rozhodol, & bude do veci
investovat' (uvedené v odvolani ani netvrdila). Rovnako nepreukazala, Ze okna boli v tak havarijnom



stave, ktory by vyZadoval okamzity zasah na odvratenie hrozby bezprostrednej Skody (ani netvrdila, Ze
by mala vzniknut bezprostrednd Skoda) a z dévodu toho by bola opravnend pozadovat od Zalovaného
nahradu nevyhnutnych nakladov.

9. Na zaklade uvedenych skuto&nosti odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny
podla § 387 ods. 1 CSP, vratane zavislého vyroku o naroku na nahradu trov konania potvrdil.

10. O trovach odvolacieho konania rozhodol v zmysle § 396 ods. 1 CSP aplikujuc ust. § 255 ods.
1 CSP a uspednému Zalovanému priznal narok na nahradu trov odvolacieho konania voci neldspesnej
Zalobkyni. O vySke trov konania bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto
rozhodnutia (§ 262 ods. 2 CSP).

11. Rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta. (§ 419 CSP)
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

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

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces. (§ 420 CSP)

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n). (§ 421 ods. 1 a2 CSP)

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sidu o penaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vySka prisluSenstva v ¢ase zacatia
dovolacieho konania neprevysuje sumu podla pismen a) a b).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej inStancie. (§ 422 ods. 1 a 2 CSP)

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné. (§ 423 CSP)

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy.

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluShom odvolacom alebo dovolacom
sude. (§ 427 ods. 1 a2 CSP)

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania ustanovenych v § 127 ods. 1 CSP (ktorému
sudu je urené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje a podpisania) uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie
povazuje za nespravne (dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh). (§ 428 CSP)



Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom.

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnickd osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou
a ak ich zamestnanec alebo Clen, ktory za ne kona ma vysoko8kolské pravnické vzdelanie druhého
stupna. (§ 429 CSP)

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania. (§ 430 CSP)



