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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud KoSice | sudkyfiou JUDr. Lydiou Lucivjanskou v pravnej veci zalobcu: S.. S. F,
nar. XX.X.XXXX, bytom K. A. XXXX/XXX, XXX XX K., zastupeny Mgr. Erikou Minarikovou, bytom
M.R.Stefanika 5, 942 01 Surany, proti Zalovanym: v 1. rade Z.. Q. M., nar. XX.XX.XXXX, bytom X. XXX/
XX, XXX XX E. - E. HA. N., v 2. Q. B. M., nar. XX.X.XXXX, bytom X. XXX/XX, XXX XX E. - E. H.N., v
konani o zaplatenie 20.000,- Eur s prislusenstvom, takto

rozhodol:

Zalovani v 1. a 2. rade su povinni spoloéne a nerozdielne zaplatit' Zalobcovi sumu 20.000.- Eur spolu s
urokom z omesSkania vo vyske 5,15 % ro€ne zo sumy 20.000.- Eur odo diia 23.8.2014 do zaplatenia, a
to vSetko do 3 dni odo dna pravoplatnosti tohto rozsudku.

Zalobcovi priznava nahradu trov konania vo vyske 1.200,- Eur, ktora pozostava zo zaplateného stidneho
poplatku vo vySke 1.200,- Eur, ktor su povinni zalovani v 1. a 2. rade spolo¢ne a nerozdielne zaplatit
zalobcovi do 3 dni odo dna pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

Zalobca sa zalobou zo dila 10.9.2014 domahal vogi Zalovanym v 1. a 2. rade zaplatenia istiny 20.000,-
Eur s urokom z omeskania vo vyske 5,15 % ro€ne z diZnej istiny odo dna 23.8.2014 do zaplatenia a
nahrady trov konania spocivajucich v zaplatenom siudnom poplatku za podanu zalobu vo vyske 1.200,-
Eur titulom zaplateného sudneho poplatku za podanu zalobu.

Zalobu Zalobca odévodnil najma tymi skutoénostami, Ze ako buduci kupuijuci zamyslal so zalovanym v 1.
rade a Zalovanou v 2. rade ako buducimi predavajucimi uzatvorit kipnu zmluvu, ktorej predmetom mala
byt kipa nasledovnych nehnutefnosti pozemky evidované ako parcely registra ,C“, Cislo listu vlastnictva
XXXXX, katastralne uzemie PreSov, Okresny urad PreSov, katastralny odbor, parcela &. XXXX/X o
vymere 1200 m2, druh pozemku zahrady, v spoluvlastnickom podiele 1/1, parcela &. XXXX/XX, o vymere
370 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria v spoluvlastnickom podiele 1/1, parcela &. XXXX/X,
o vymere 1008 m2, druh pozemku zahrady v spoluvlastnickom podiele 1/1, stavby, &islo listu vlastnictva
XXXXX, katastralne uzemie Pre3ov, Okresny urad PreSov, katastralny odbor, supisné Cislo XXXXX,
na parcele €. XXXX/XX, druh stavby 10, popis stavby rodinny dom, v spoluvlastnickom podiele 1/1.
Ako dbékaz o zamySlanej kupe predmetnych nehnutelnosti predklada e-mail Zalovaného v 1. rade,
ktory mu Zalovany v 1. rade zaslal dia 11.2.2014. Predmetom e-mailu zo dfha 11.2.2014 bol navrh
kupnej zmluvy na predmetné nehnutelnosti. Na zaklade uUstnej dohody so Zalovanym v 1. rade eSte
dna 3.2.2014 poukéazal na ucet Zalovaného v 1. rade vedeny v Tatra banke, a.s., €.U. XXXXXXXXXX/
XXXX platbu vo vy8ke 20.000,- Eur s oznaCenim ako zaloha na dom. Tato platba mala charakter
preddavku na kdpnu cenu, poskytnutého v suvislosti so zamysfanou kupou predmetnych nehnutefnosti.
K uzatvoreniu kupnej zmluvy medzi nim ako kupujucim a Zalovanym v 1. rade a Zalovanou v 2. rade
ako predavajucimi nedo$lo, a to z dévodu zmeny pomerov na jeho strane. Listom zo dia 5.8.2014



vyzval Zalovaného v 1. rade, aby v lehote do dfia 22.8.2014 vratil preddavok, nakofko k uzatvoreniu
kupnej zmluvy a teda ku kupe predmetnych nehnutefnosti nedoslo. Svoju vyzvu odévodnil tym, Ze
vzhladom na skuto&nost, Ze zamyslana kupa predmetnych nehnutelnosti sa nerealizovala a zarover z
dbévodu zmeny pomerov na jeho strane uz o kiipu predmetnych nehnutelnosti nad'alej nema zaujem, stal
sa zalovanym prijaty preddavok bezdévodnym obohatenim ziskanym plnenim, ktorého pravny dévod
odpadol. List zo dfia 5.8.2014 si Zalovany v 1. rade prevzal diia 18.8.2014. V pripade kupnej zmluvy je
pre poskytnutie preddavku podstatné, Ze plnenie bolo poskytnuté predtym, nez malo déjst’ k uzatvoreniu
kupnej zmluvy a Ze bolo poskytnuté a druhou stranou prijaté v suvislosti so zamySlanou kupou. Pokial
nedéjde k uzatvoreniu kupnej zmluvy, ma ten, kto preddavok poskytol, pravo na jeho vratenie, inak by
sa druha strana bezdévodne obohatila; pravny dévod, na zaklade ktorého bol preddavok na buducu
kupu prijaty, v takom pripade odpadol. Pre posudenie veci podla ust. § 498 Obclianskeho zakonnika
je nepodstatné, ¢&i u€astnici uzatvorili dohodou o buducej kupnej zmluve. Zaroven zodpovednost za
bezdbvodné obohatenie je objektivheho charakteru a predpokladom jeho vzniku nie je protipravny ukon
obohateného ani jeho zavinenie, podstatné je iba to, Ze stav obohatenia vznikol. Ak sa zamys&lana
kupa nerealizovala, zaloha sa stava bezdévodnym obohatenim vo chvili, kedy odpadol pravny dévod,
na ktorého zaklade buduci kupujuci plnil budicemu predavajucemu, teda kedy predavajiaci odmietol
nehnutefnost kupujucemu predat, pripadne, kedy sa vytvoril stav, z ktorého je zrejmé, Ze kupa uz
nebude realizovana. Dria 3.2.2014 vopred zaplatil na u€et Zalovaného v 1. rade preddavok poskytnuty v
suvislosti so zamys&lanou kupou predmetnych nehnutelnosti, pri¢om preddavok mal charakter preddavku
na kupnu cenu, nakolko preddavok bol poskytnuty Zalovanému v 1. rade a Zalovanej v 2. rade skér,
nez doslo ku kupe predmetnych nehnutefnosti. Je tohto nazoru, Ze ak v suvislosti so zamysfanou kdpou
predmetnych nehnutefnosti poskytol Zalovanému v 1. rade a Zalovanej v 2. rade preddavok a Zalovany
v 1. rade a Zalovana v 2. rade preddavok prijali ako preddavok na buduce plnenie zo zamySlanej
kupnej zmluvy, stal sa preddavok bezdévodnym obohatenim vo chvili, kedy sa vytvoril stav z ktorého
bolo zrejmé, Ze kupa nebude realizovana. Stav z ktorého bolo zrejmé, Ze kipa nebude realizovana
sa podla jeho nazoru vytvoril vo chvili, kedy vyzval Zalovaného v 1. rade listom zo dia 5.8.2014
na vydanie bezdévodného obohatenia, v ktorom oznamil Zalovanému v 1. rade, Zze z dévodu zmeny
pomerov uz o kupu predmetnych nehnutefnosti nema nadalej zaujem, a tento list zo dha 5.8.2014
sa dostal do dispozicie Zalovaného v 1. rade dna 18.8.2014. Uplatneny narok Zalobcu na vratenie
preddavku poskytnutého so zamyslanou kupou predmetnych nehnutelnosti, ktoré sa nerealizovala, tak
treba posudit' po pravnej stranke ako narok na vydanie bezdévodného obohatenia ziskaného plnenim,
ktorého pravny dévod odpadol. Nakolko listom zo dfia 5.8.2014 oznamil Zalovanému v 1. rade, Ze uz o
kupu predmetnych nehnutelnosti nema nadalej zaujem a poskytnuty preddavok z toho dévodu povazuje
za bezdbvodné obohatenie, pri¢om list zo dfia 5.8.2014 sa dostal do dispozicie Zalovaného v 1. rade dnia
18.8.2014, tak dfiom 18.8.2014 muselo byt Zalovanému v 1. rade a Zalovanej v 2. rade zrejmé, Ze sa
na ukor Zalobcu bezdévodne obohacuju. Vzhfadom na skuto€nost, Ze Zalovany v 1. rade a Zalovana v
2. rade v lehote nim urcenej, t.j. do 22.8.2014 mu bezddvodné obohatenie nevydali, pricom so zretefom
na vSetky okolnosti veci museli vediet, Ze sa na jeho Ukor bezdévodne obohacuju, domaha sa v
konani aj priznania urokov z omeskania, a to od datumu 23.8.2014 do zaplatenia. Veci v bezpodielovom
vlastnictve uzivaju obaja manzelia spolo¢ne, spolone uhrddzaju aj naklady vynaloZené na veci. Z
pravnych ukonov tykajucich sa spolo¢nych veci su opravneni a povinni obaja manzelia spolo¢ne a
nerozdielne. To znamend, Ze pravny ukon urobeny jednym z manzZelov zavazuje i manzela druhého,
pricom bezné veci mézZe vybavovat kazdy z manzelov. Podla jeho nazoru bez ohlfadu na to, €i preddavok
zalovana v 2. rade sama pouzila, alebo nie, stal sa preddavok po pripisani na ucet zalovaného v 1. rade
sucastou ich bezpodielového spoluvlastnictva manzelov.

Okresny sud KoSice | vydal diia 3.11.2014 platobny rozkaz €.k.37 Ro/348/2014 - 16, ktorym Zalovanym v
1. a 2. rade uloZil povinnost, aby do 15 dni od doru€enia platobného rozkazu zaplatili Zalobcovi spoloéne
a nerozdielne sumu 20.000,- Eur s 5,15 % urokom z ome$kania roéne zo sumy 20.000,- Eur odo dna
23.8.2014 do zaplatenia a nahradili zalobcovi trovy konania vo vyske 1.200,- Eur alebo aby v tej istej
lehote podali odpor na tomto sude.

Platobny rozkaz bol Zalobcovi doru¢eny dria 12.11.2014, Zalovanému v 1. rade dia 7.11.2014 a
Zalovanej v 2. rade bol platobny rozkaz doru¢eny dfia 10.11.2014.

V zakonom stanovenej lehote dfia 20.11.2014 podali Zalovani v 1. a 2. rade voci platobnému rozkazu
odpor s tym odévodnenim, Ze v priebehu mesiacov januar az februar 2014 ako podielovi spoluvlastnici
nehnutelnosti - rodinného domu, nachadzajuceho sa v PreSove, zapisaného na LV &. XXXXX, vstupili do



rokovania so Zalobcom za G&elom predaja oznadenej nehnutelnosti. Zalobca prejavil o kiipu zaujem a za
tymto u€elom ako jej vlastnici pozadovali Uhradu preddavku na kiipnu cenu, ktora bola dohodnuta medzi
zmluvnymi stranami vo vy$ke 520.000,- Eur. Zalobca s podmienkami navrhnutej kiipnej zmluvy v pinom
rozsahu suhlasil, priCom dévodom ziadosti o preddavok na kiipnu cenu bola skutoénost, Ze nehnutelnost
bola v éase rokovani predmetom najmu, pricom najomca P.. S. A. mu uhradzal pravidelné najomné
vo vysSke 3.000,- Eur mesacne. Preddavok na kupnu cenu vo vySke 20.000,- Eur, ktory im Zalobca
uhradil bol uréeny ako nendavratny pre pripad odstupenia od zmluvy, kedZe ukonéenim najomného
vztahu by pri8li o pravidelny prijem z prenajmu nehnutefnosti. V nadvaznosti na skuto¢nost, Ze Zalobca
v pozicii buduceho kupujuceho az do doru€enia vyzvy na vydanie udajného bezdévodného obohatenia
Ziadnym spésobom nenaznadil svoj zamer odstupit od kipy oznacenych nehnutefnosti, v tejto suvislosti
v pozicii predavajucich pripravili kipnu zmluvu, ktord po overeni podpisov u notara podpisali a odoslali
Zalobcovi. Kupna zmluva bola z ich strany podpisana a osved¢ena dha 26.2.2014. Najomny vztah s
najomcom nehnutefnosti, ktora sa mala stat predmetom predaja bol ukonéeny ku driu 4.2.2014, priCom
k realizacii kipnej zmluvy a zaplateniu kipnej ceny malo déjst' najneskér do dria 31.5.2014, nakolko
tento datum bol zmluvnymi stranami dohodnuty ako najneskorsi defi uvolnenia nehnutelnosti ngjomcom.
Skuto¢nost, Ze Zalobca v pozicii kupujuceho o existencii najomného vztahu vedel, je navrh kudpnej
zmluvy, kde v ¢lanku 1.2. uvadza, Ze najomny vztah s najomcom nehnutelnosti S. A. bol ukonéeny dria
14.2.2014. K charakteru preddavku uvadzaju, Ze ako buduci predavajuci nevykonali Ziaden pravny ukon,
ktorym by zmarili uzatvorenie kiipnej zmluvy na predaj vy3Sie oznaCenej nehnutelnosti, prave naopak
v suvislosti s poskytnutou zalohou ukonéili najomny vztah s ndgjomcom nehnutefnosti, ktora mala byt
predmetom prevodu vlastnickeho prava a rovnako vykonali vSetky potrebné ukony smerujuce k vymazu
tarchy na nehnutelnosti z dévodu uveru, kde vystupovali ako diznici. Poskytnuty preddavok sluzil ako
nenavratna zaloha, ktora by v pripade neuzatvorenia kipnej zmluvy sluzila ako nahrada vzniknutej
Skody, spocivajucej v strate prijmu z najomnej zmluvy, ktora bola uzatvorena dna 1.4.2013 s ngjomcom
P.. S. A.. S poukazom na skutognost, Ze nespdsobili zmarenie kipnej zmluvy a na jej uzatvoreni trvaju,
nevidia Ziadny dévod na vratenie poskytnutého preddavku. Ak v3ak Zalobca trva na svojej Zalobe na
vratenie preddavku, touto cestou si uplatiiuje v zmysle ust. § 98 Obcianskeho sudneho poriadku v
ramci obrany nahradu $kody, ktora mu vznikla titulom vypovedania ngjomnej zmluvy zo dra 1.4.2013
medzi nim ako Zalovanym v 1. rade ako prenajimatefom a najomcom, pricom ku dfiu podania odporu
sa mu nepodarilo najst adekvatnu nahradu za uslé najomné. Ku diu 30.11.2014 predstavuje vySka
Skody titulom uslého najomného sumu 18.000,- Eur, ¢o predstavuje uslé najomné odo dria 31.5.2014
do 30.11.2014. S poukazom na neddvodnost Zaloby, nakolko poskytnuty preddavok mal charakter
nenavratnej zalohy uréenej na pripadnu kompenzaciu $kéd, ktoré z dévodov na strane Zalobcu nastali
a nedévodnost vySky poZzadovaného periazného naroku s poukazom na vySku im spdsobenej Skody,
navrhuju Zalobu zamietnut.

Zalobca vo vyjadreni doruéenom stdu dfia 13.1.2015 okrem iného uviedol, Ze odpor Zalovanych v 1.
a 2. rade povazuje za UCelovy a zavadzajuci. Zarovefi povazuje Zalovanymi v 1. a 2. rade uplatneny
narok na nahradu $kody titulom us$lého najomného vo vyske 18.000,- Eur za nedévodny. Zalovani v 1.
a 2. rade v odpore proti vydanému platobnému rozkazu potvrdili, Ze ako buduci kupujuci zamyslal so
Zalovanymiv 1. rade a v 2. rade ako buducimi predavajucimi uzatvorit kipnu zmluvu, ktorej predmetom
mala byt kupa nasledovnych nehnutefnosti. Tato skutoénost medzi nim a Zalovanymi v 1. a 2. rade
nie je sporna. Na zaklade ustnej dohody so Zalovanym v 1. rade eSte dia 3.2.2014 poukazal na ucet
Zalovaného v 1. rade vedeny v Tatra banke, a.s. €.0. XXXXXXXXXX/XXXX platbu vo vyske 20.000,- Eur
s oznacenim ako zaloha na dom. Tato platba mala charakter preddavku na kdpnu cenu poskytnutého
v suvislosti so zamySlanou kupou nehnutelnosti. Prijatie preddavku v odpore potvrdili aj Zalovani v 1. a
2. rade, a teda ani otdzka prijatia preddavku Zalovanymi v 1. a 2. rade nie je medzi nim a Zalovanymi
v 1. a 2. rade sporna. Nasledne diia 26.2.2014 podpisali kipnu zmluvu na predmetné nehnutelnosti .
Kupna zmluva v8ak nebola podpisana z jeho strany, ¢o preukazuje aj kopia kupnej zmluvy predloZzena
Zalovanymi v 1. a 2. rade v odpore. Kdpna zmluva sa teda nestala platnou ani G€innou, a teda zo
zmluvy nevyplyvali Ziadne prava ani povinnosti. Mal zaujem kupit predmetné nehnutefnosti s ciefom
zabezpecenia potrieb byvania svojej rodiny a najomcovia byvajuci v predmetnych nehnutefnostiach
boli v rozpore s jeho cielom a zamerom. Kupnu zmluvu nikdy nepodpisal a informoval Zalovanych
v 1. a 2. rade, Ze odmieta kupnu zmluvu podpisat’ do doby pokial predmetné nehnutelnosti nebudu
vypratané a bude na predmetnych nehnutelnostiach viaznut akékolvek ndjomné pravo, a to aj vratane
najomného prava z ndjomnej zmluvy zo dfia 1.4.2013, uzatvorenej medzi zalovanymi v 1. a 2. rade ako
prenajimatelmi B. P.. S. A. a M. A. ako najomcami. Zalovany v 1. rade ho informoval, Ze najomcovia uz aj
tak dlhSiu dobu neplatia riadne a v€as ngjomné a ze zamysla vypovedat najomnu zmluvu. Nasledne ho



Zalovany v 1. rade dia 27.2.2014 e-mailom informoval o podani vypovede najomnej zmluvy z doévodu,
Ze najomcovia hrubo porusuju svoje povinnosti z najomnej zmluvy, nakofko neuhradili najomné za ¢as
dIhSi ako tri mesiace. Podla vypovede najomnej zmluvy mali byt predmetné nehnutelnosti vypratané do
31.5.2014. So Zalovanymi v 1. a 2. rade sa ustne dohodol, Ze kipnu zmluvu podpiSe v pripade ak do
31.5.2014 bude najomna zmluva platne vypovedana a predmetné nehnutelnosti najomcami uvolnené.
O vys8ie uvedenej podmienke pre podpisanie kupnej zmluvy Zalobcom ( ukon&eny existujuci najomny
vztah a uvolnené nehnutelnosti bez ngjomcov do 31.5.2014) informovala Zalovaného v 1. rade jeho
zastupkyna. Zaroven ho upozornila na skuto¢nost, Zze podfa jej pravneho nazoru vypoved najomnej
zmluvy, ktora bola Zalovanym v 1. rade predloZena e-mailom zo dna 27.2.2014 je neplatna. Neplatnost
vypovede najomnej zmluvy videla v nedostatoéne skutkovo vymedzenom vypovednom dévode podla
ust. § 711 ods. 1 pism. d) Obcianskeho zakonnika. Vo vypovedi najomnej zmluvy sa neuvadzalo, za
ktoré mesiace najomcovia neplatili najomné, a ani aka je vyska diZzného najomného za tieto mesiace.
Dévod vypovede sa musi totiZ vo vypovedi skutkovo vymedzit tak, aby ho nebolo mozné zamenit's inym
dévodom, inak je vypoved neplatna. Dévod vypovede zaroveri nemozno dodatoéne menit. Zalovany v
1. rade nebol rovnakého pravneho nazoru a vypoved najomnej zmluvy povazoval za platna a prisfubil
uvolnenie predmetnych nehnutelnosti do 31.5.2014. Bol teda ochotny Cakat s uzatvorenim kupne;j
zmluvy do 31.5.2014 a kipnu zmluvu so Zalovanymi podpisat najneskdr do 31.5.2014 za podmienky, Ze
predmetné nehnutefnosti budu vofné a nebude na nich Ziadny ngjomny vztah. Existenciu takej dohody
potvrdili Zalovani v 1. a 2. rade v odpore na strane 2, predposledny odsek, kde uviedli: , Ndjomny vztah s
najomcom nehnutefnosti, ktora sa mala stat predmetom predaja bol ukonéeny ku driu 4.2.2014, priCom
k realizacii kipnej zmluvy a zaplateniu kipnej ceny malo dbjst’ najneskér do 31.5.2004, nakofko tento
datum bol zmluvnymi stranami dohodnuty ako najneskorsi defi uvolnenia nehnutelnosti najomcom “.
Zalovaniv 1.a 2. rade v odpore tvrdia, Ze preddavok bo dohodnuty ako nenavratny pre pripad odstipenia
od zmluvy. Rovnako Zalovani v 1. a 2. rade uvadzaju , Ze toto svoje tvrdenie su pripraveni preukazat
svedeckymi vypovedami a listinnymi dékazmi. V odpore v8ak Ziadne listinné d6kazy neoznaduju ani
nepredkladaju, a nedali ani navrh na vysluch svedkov, ktori by mali ich tvrdenie potvrdit. Je zaroven
tohto nazoru, Ze bez povSimnutia neméze ostat’ ani ta skutoénost, Ze ak by bol preddavok dohodnuty
ako nenavratny pre pripad odstupenia od zmluvy, ako tvrdia Zalovani v 1. a 2. rade, muselo by dbjst
najskor k uzatvoreniu nejakej zmluvy a nasledne k jej odstupeniu z jeho strany, aby Zalovanym v 1.
a 2. rade vznikol narok na ponechanie si preddavku. K uzatvoreniu Ziadnej zmluvy medzi nimi v8ak
nedoslo, a teda v kone¢nom ddsledku nebolo mozné ani od Ziadnej zmluvy odstupit a Zalovanymv 1. a
2. rade nemohol vzniknut narok na ponechanie si preddavku z dévodu odstupenia od zmluvy. Zaroven
si dovoluje poukazat na fakt, Ze ani v kipnej zmluve, ktoru predloZili sudu Zalovani v 1. a 2. rade sa
nespomina, Ze si Zalovani v 1. a 2. rade mohli preddavok nechat v pripade jeho odstupenia od kupne;j
zmluvy. Disponuje komunikaciou so Zalovanym v 1. rade , v ktorej diia 23.7.2014 Zalovany v 1. rade
na jeho poziadavku vratenia preddavku odpovedal: ,, akdm na peniaze teraz som platil 36 tis... ak
mi d6jdu tak Vam preposlem®. Z uvedenej reakcie Zalovaného v 1. rade jednoznaéne vyplyva, Ze este
dniia 23.7.2014 si bol Zalovany v 1. rade vedomy, Ze je povinny mu preddavok vratit a nespomina,
Ze preddavok je nenavratny. S pribehom o udajne dohodnutom nenavratnom preddavku pre pripad
odstupenia od zmluvy prichadzaju Zalovani v 1. a 2. rade az v odpore proti vydanému platobnému
rozkazu v novembri 2014. Cakal do 31.5.2014 kedy mal zaniknut najomny vztah z najomnej zmluvy
a predmetné nehnutefnosti mali byt ndjomcami uvofnené. K uvolneniu predmetnych nehnutefnosti
vSak do 31.5.2014 nedoslo. Nakoflko Zalovani v 1. a 2. rade nevedeli splnit to o mu garantovali, a
to Ze predmetné nehnutefnosti budu do 31.5.2014, bez najomnych vztahov a uvolhnené najomcami,
po 31.5.2014 si zaCal zhanat inu nehnutefnost. Nebol to teda on, ktory by zmaril kipu predmetnych
nehnutelnosti. Dévodom neuzatvorenia kupnej zmluvy z jeho strany bolo nedodrZanie podmienky
uvolnenia predmetnych nehnutelnosti najomcami do 31.5.2014 a neukondenie najomného vztahu z
najomnej zmluvy. K uvofneniu predmetnych nehnutefnosti ndjomcami a k zaniku ngjomnej zmluvy
nedoslo eSte ani 24.7.2014, kedy mu Zalovany v 1. rade ponukol uzatvorenie uz novej kupnej zmluvy
so zfavou 10.000.- Eur z kipnej ceny ak si kipi predmetné nehnutelnosti aj s najomcami a ndjomcov si
vystahuje sam. Dfia 24.7.2014 Zalovaného v 1. rade informoval, Ze uz kupil ind nehnutefnost, ale Ze
ak sa predmetna nehnutefnost’ uvolni a bude v normalnom stave, tak sa mozno nejakym spdsobom
dohodnu. Preddavok v8ak chcel od Zalovaného stale spat, lebo uzatvorenie kupnej zmluvy povazoval
uplynutim datumu 31.5.2014 za zmarené. Nasledne eSte dia 24.7.2014 mu zalovany v 1. rade dal dalSiu
ponuku, v ktorej dokonca zvysSil kipnu cenu za predmetné nehnutelnosti na 600.000.- Eur z pdvodnych
520.000.- Eur, €o uz povazoval za vrchol drzosti zo strany Zalovaného v 1. rade a jeho ponuku odmietol.
Listom zo dfia 5.8.2014 vyzval Zalovaného v 1. rade, aby v lehote do dfa 22.8.2014 vratil preddavok,
nakolko k uzatvoreniu kupnej zmluvy, a teda k zamy3&fanej kipe predmetnych nehnutelnosti nedoslo. K



uvolneniu predmetnych nehnutefnosti najomcami a k platnému zaniku najomnej zmluvy nedoslo este ani
v oktobri roku 2014, kedy Zalovany v 1. rade mu napisal e-mail, Ze predmetné nehnutefnosti budu vofné
zacCiatkom novembra 2014. Na uvedeny e-mail Zalovaného v 1. rade nereagoval, nakolko sa uz jasne
vyjadril diia 24.7.2014 ako aj diia 5.8.2014, Ze o kupu predmetnych nehnutelnosti uz nema zaujem. Ma
zaroven informacie, Ze predmetné nehnutelnosti najomcovia neuvolnili eSte ani ku diu pisania tohto
vyjadrenia. Naroku na nahradu Skody titulom u$lého najomného vo vySke 18.000.- Eur za obdobie od
31.5.2014 do 30.11.2014 povazuje za neddvodny. Zalovanym v 1. a 2. rade Ziadna $koda jeho konanim
nevznikla. Zalovani v 1. a 2. rade v odpore proti vydanému platobnému rozkazu tvrdia, Ze najomcovia
im uhradzali pravidelné najomné vo vysSke 3.000.- Eur mesacne, a Ze prisli od 31.5.2014 o tento
pravidelny prijem, lebo vypovedali najomnu zmluvu najomcom udajne z dévodu, Ze mal zaujem o kupu
predmetnych nehnutelnosti. Zarover Zalovani v 1. a 2. rade uvadzaju, Ze ak by nemal zaujem o kupu
predmetnych nehnutelnosti, Ze by nemali dévod ukonéit najomnu zmluvu, nakofko predstavoval jeden
zo zdrojov pravidelného prijmu Zzalovanych v 1. a 2. rade. Predklada sudu dékaz a to e-mail Zalovaného
v 1. rade zo diia 27.2.2014, ktorého obsahom je text vypovede ngjomnej zmluvy z ktorej vyplyva, Ze
najomcovia neuhradili dohodnutu kauciu vo vy$ke 40.000,- Eur a neuhradzali riadne a v€as ani ngjomné.
Teda hlavnym dévodom vypovede najomnej zmluvy zo strany Zalovanych v 1. a 2. rade bolo hrubé
porusenie povinnosti najomcoy, a nie jeho zaujem o kipu predmetnych nehnutelnosti. Platné ukon&enie
najomnej zmluvy a uvolnenie predmetnych nehnutefnosti najomcami, ktori boli dlhodobymi neplati¢mi,
bolo jeho podmienkou na uzatvorenie kupnej zmluvy so Zalovanymi v 1. a 2. rade. Je predsa logické, Ze
by nesiel do rizika kipy nehnutelnosti, na ktorej viazne pravo najmu, priCom najomnici su neplati€i a je
predpoklad, Ze bude velmi tazké a €asovo naro¢né ich z nehnutefnosti dostat, ¢o sa €asom aj potvrdilo,
lebo najomcovia predmetné nehnutelnosti stale obyvaju. Podla dohody so Zalovanymi v 1. a 2. rade
Cakal do 31.5.2014 a bol pripraveny k datumu 31.5.2014 uzatvorit kiipnu zmluvu. AvSak k uzatvoreniu
kupnej zmluvy nedoS$lo z dévodu, Ze Zalovani v 1. a 2. rade nevedeli spinit to, €0 mu garantovali, a
to Ze predmetné nehnutelnosti budud po 31.5.2014 bez ngjomnych vztahov a uvolnené najomcami.
Nebol dévodom ukonéenia ndgjomného vztahu z ngjomnej zmluvy. Dévodom bolo hrubé poruSovanie
povinnosti nagjomcami, ktori dlhodobo neplatili najomné. K zmareniu uzatvorenia kipnej zmluvy ku diu
31.5.2014 nedoslo jeho pri¢inenim, ale z dévodu, Ze podla dohody predmetné nehnutelnosti neboli ku
driu 31.5.2014 stéle volné a bez najomného vztahu. Bez povSimnutia nemdZze ostat’ ani ta skuto€nost,
Ze v obdobi za ktoré si uplatriuju zalovani v 1. a 2. rade vo&i nemu narok na nahradu Skody za uslé
najomné, v predmetnych nehnutelnostiach este stale byvaju najomcovia. Zalovanym v 1. a 2. rade teda
Ziadna Skoda nevznika. Podla jeho vedomosti najomcovia byvaju v predmetnych nehnutelnostiach este
aj ku driu pisania tohto vyjadrenia a odmietaju predmetné nehnutelnosti opustit. Teda ak ngjomny vztah
z najomnej zmluvy nezanikol, Zalovani v 1. a 2. rade maju stale narok na dohodnuté mesacné ngjomné
od njomcov. Pripadne ak najomny vztah z najomnej zmluvy zanikol, maju Zalovani v 1. a 2. rade
pravo na vydanie bezdévodného obohatenia od najomcov, ktori predmetné nehnutelnosti neopravnené
uzivaju. V Ziadnom pripade vSak Zalovanym v 1. a 2. rade nevznikol narok poZadovat od neho nahradu
Skody titulom uslého ngjomného. Poziadavku Zalovanych v 1. a 2. rade na nahradu Skody povaZuje za
poziadavku, ktora nema oporu v hmotnom prave a je dokonca minimalne v rozpore s dobrymi mravmi.
Zalovani v 1. a 2. rade su si totiz dobre vedomi, Ze najomcov, ktori maju finanéné problémy, a ktorych
nevedia Zalovani v 1. a 2. rade vypratat z predmetnych nehnutelnosti len tazko vymézu omeskané
najomné alebo sa domdzu vydania bezdévodného obohatenia za neopravnené uzivanie nehnutelnosti,
a tak sa Zalovani v 1. a 2. rade rozhodli takouto cestou cez ndhradu $kody ziskat finan&né prostriedky.
Zalovani v 1. a 2. rade miesto tohto, aby sa domahali zaplatenia ome$kaného najomného a pripadného
vydania bezdévodného obohatenia za neopravnené uzivanie nehnutelnosti od najomcov, snaZia sa
ho ako aj sud uviest do omylu o skuto€nosti, Ze jeho pri¢inenim prisli ukonéenim najomného vztahu
z najomnej zmluvy o pravidelny prijem z prenajmu nehnutelnosti, priCom takymto konanim sa chcu
obohatit' na jeho ukor. Zaroveh Zalovani v 1. a 2. rade v odpore uvadzaju, Zze sa im nepodarilo ani
ku driu pisania odporu najst adekvatnu nahradu na uslé najomné t.j. predmetné nehnutelnosti opat
prenajat. Je toho nazoru, Ze Zalovani v 1. a 2. rade si mé2u len tazko najst adekvatnu nahradu za udlé
najomné a predmetné nehnutelnosti opat prenajat, ked predmetné nehnutefnosti stale obyvaju pévodni
najomcovia, ktori odmietaju predmetné nehnutelnosti uvornit.

Podla ust. § 101 ods. 2 Obc&ianskeho sudneho poriadku sud pokracuje v konani, aj ked su uc€astnici
necinni. Ak sa riadne predvolany u¢astnik nedostavil na pojednavanie a nepoziadal z délezitého dévodu
o odro€enie, mdze sud vec prejednat v nepritomnosti takého u€astnika; prihliadne pritom na obsah spisu
a dosial vykonané dbkazy.



Na pojednavanie konané dia 27.6.2016 boli zastupkyria zalobcu a Zalovanav 2. rade riadne predvolané.

Zastupkyna Zalobcu svoju neucast na pojednavani ospravedinila zo zdravotnych dévodov, Zalovana v 2.
rade ospravedinila svoju neu¢ast podanim zo dna 23.6.2016, v ktorom tieZ uviedla, Ze bola u€astni¢kou
pripravovanej kupnej zmluvy na dom v PreSove, ktory je v bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov
- teda aj Zzalovaného v 1. rade. O celej zaleZitosti ma malo informacii, nakolko vSetky zalezZitosti okolo
s kiipou domu v PreSove, a na tento ucel im poukazali zalohu vo vyske 20.000,- Eur. V tom Case si
boli vedomi vSetkych pravnych vztahov, ktoré s domom suviseli, vratane existencie najomného vztahu,
t.j. skuto€nosti, Zze sa dom prenajima a voc&i tomu nikdy nevzniesli Ziadne namietky. Za u€elom predaja
bola uz v minulosti pripravena kiupna zmluva, na ktorej bol osved&eny jej podpis. Ich zaujem predat
dom Zalobcovi trval aj trvd a dévodom Zaloby a ostatnym okolnostiam v suvislosti s predajom domu
nerozumie, a nema o tom Ziadne informacie, nakolko sa celej veci venoval jej manzel, Zalovany v 1. rade.

Vzhfadom na vy$Sie uvedené skutoCnosti sud v sulade s ustanovenim § 101 ods. 2 Obcianskeho
sudneho poriadku vec rozhodol dfia 27.6.2016 v nepritomnosti zdstupkyne Zalobcu a Zalovanej v 2. rade.

Sud vykonal vo veci dokazovanie vysluchom Zzalobcu a Zalovaného v 1. rade, listinnymi dbkazmi
predloZzenymi u€astnikmi konania, pripojenymi spismi Okresného sudu PreSov vedenymi pod sp.zn.
15C/84/2015, sp.zn. 29C/114/2015, sp.zn. 25C/182/2015, sp.zn. 25C/194/2015 a zistil nasledovny
skutkovy stav:

Z vypisu LV €. XXXXX Okresného uradu Predov, katastralneho odboru, katastralne uzemie PreSov, obec
Predov, okres PreSov sud mal za preukazanu skuto€nost, Ze Zalovani v 1. a 2. rade su bezpodielovymi
spoluvlastnikmi nehnutefnosti parcely €. XXXX/X, druh pozemku zdhrady o vymere 1200 m2, v
spoluvlastnickom podiele 1/1, parcely €. XXXX/XX, o vymere 370 m2, druh pozemku zastavané plochy a
nadvoria v spoluvlastnickom podiele 1/1, parcely &. XXXX/X, o vymere 1008 m2, druh pozemku zahrady
v spoluvlastnickom podiele 1/1, stavby sup. &islo XXXXX, na parcele €. XXXX/XX, druh stavby:10, popis
stavby rodinny dom v podiele 1/1 k celku.

Z formulacie navrhu kupnej zmluvy datovanej diiom 25.2.2014, zaslanej Zalobcovi Zalovanym v 1. rade
elektronickymi prostriedkami dnia 11.2.2014 vyplynulo, Ze Zalobca v uvedenom obdobi mal zaujem
nadobudnut vlastnicke pravo k vyssie oznaCenym nehnutelnostiam od Zalovanych v 1. a 2. rade. Kipna
cena bola stanovena v €l. 3.1. na zaklade dohody u€astnikov zmluvného vztahu vo vySke 520.000,- Eur,
pricom nehnutefnost v zmysle €l. 1.2. kipnej zmluvy mala byt prevadzana s dvoma tarchami: N. XXXX/
XXXX Zmluva o zaloznom prave v prospech Tatra banka, a.s., a N. XXXX/XXXX Zmluva o zaloznom
prave v prospech Tatra banka, a.s.. Su€astou kupnej zmluvy bola aj klauzula tykajuca sa najomného
vztahu zo zmluvy zo diia 1.4.2013, podfa ktorej Zalovani v 1. a 2. rade odstupili od ngjomnej zmluvy dna
14.2.2014, priom najomcovia maju uvolnit nehnutelnost do 31.5.2014. V sulade s &lankom 6.1. kdpnej
zmluvy boli predavajuci opravneni odstupit od zmluvy ak nebude uhradena kupna cena najneskdr do
7 dni odo dha podpisu zmluvy. Podla bodu 6.2 odstupenie od zmluvy muselo byt urobené v pisomnej
forme, s presnym uvedenim dévodu odstupenia a doru¢ené druhej strane na adresu uvedenu v ¢lanku
1 zmluvy. Za doruCenie pisomnosti sa pokladal aj pripad jej neprevzatia druhou stranou, pokial by sa
preukazalo jej riadne doru€ovanie. Podla bodu 6.4 v pripade, Ze by ktorakolvek zo zmluvnych stran od
zmluvy odstupila v sulade s jej ustanoveniami, alebo tadto zmluva by zanikla inym spésobom, zmluvné
strany uskutoCnia vSetky kroky, ktoré su potrebné: a/ aby sa bez zbyto&ného odkladu vzal spat navrh
na zapis vlastnickeho prava k pozemku podaného na prislusnej Sprave katastra, pokial k odstupeniu
do tejto zmluvy ktoroukolvek zo zmluvnych stran do$lo v ¢ase medzi podpisanim takéhoto navrhu a
vydanim pravoplatného rozhodnutia. Podfa ¢lanku 9 zmluvy je platna dfiom podpisu oboma zmluvnymi
stranami a U€inna diiom vydania rozhodnutia Okresného Uradu PreSov - katastralneho odboru o povoleni
vkladu vlastnickeho prava k pozemku. Navrh kupnej zmluvy bol podpisany len Zalovanymi v 1. a 2.
rade, pricom pravost ich podpisov bola osved&ena zamestnancom notarskeho uradu JUDr. Ing. Andrea
KaSperova, so sidlom Kovacska 48, Kosice.

Z vypisu z bankového uctu Zalobcu vedeného v pefiaznom Ustave Tatra banka, a.s., Cislo uctu
XXXXXXXXXX sud zistil, ze Zalobca dna 3.2.2014 previedol na ucet Zalovaného v 1. rade, €islo u&tu
XXXXXXXXXX sumu 20.000,- Eur s oznagenim transakcie ako zaloha na dom.



Ndjomnou zmluvou zo dfia 1.4.2013 Zalovani v 1. a 2. rade ako prenajimatelia poskytli do najmu
predmetné nehnutelnosti P.. S. A., nar. XX.XX.XXXX, bytom E. XXXX/XX, S. a M. A, nar. XX. X. XXXX,
bytom E. XXXX/XX, S. za najomné dojednané v Clanku lll nagjomnej zmluvy vo vySke 3.000 Eur za
jeden kalendarny mesiac. V zmluve v €lanku Il bod 2 ndjomcovia zaroven prehlasili, Ze zloZia najneskor
do 27.5.2013 na ucet prenajimatelov jednorazovu kauciu vo vySke 40.000,- Eur, ktora sa nebude
zapocitavat do nesplateného najomného a ostava vo vlastnictve prenajimatelfov po skonéeni najmu.
Podfla bodu 3 uvedeného ¢lanku v nagjomnom nie su zahrnutd poplatky za odber studenej, teplej vody,
poplatky za spotrebu elektrickej energie, plynu, internetu, telefénu a ostatnych suavisiacich sluzieb. Tieto
poplatky si mali hradit ndjomcovia vo vlasthnom mene a na svoj vlastny ucet. Najomné boli ndjomcovia
v sulade s ¢ldnkom Il bod 4 hradit bezhotovostne, prevodom na bankovy ucet prenajimatelov vzdy k
20. diiu kalendarneho mesiaca. Ukoné&enie najmu, spésob ukonéenia najmu bol dojednany ucastnikmi
v ¢lanku IV najomnej zmluvy.

Zalovani v 1. a 2. rade ako prenajimatelia vypovedali nagjomni zmluvu najomcom dria 14.2.2014. Z
obsahu do spisu predloZzenej vypovede vyplyva, Ze dovodom ukonéenia najomného vztahu zo strany
prenajimatelov, teda Zalovanych v 1. a 2. rade bolo neuhradzanie najomného najomcami v dohodnutych
vySkach, ale iba v Ciasto¢nych splatkach a skuto€nost, Ze najomcovia svojim konanim hrubo porusili
svoje povinnosti vyplyvajice z najmu bytu v rodinnom dome tym, Ze neuhradili najomné za &as dIhSi
ako tri mesiace. Na zaklade tychto skuto€nosti v zmysle &lanku IV bod 4 najomnej zmluvy a v sulade s
ust. § 663 a nasl. Obcianskeho z&konnika, pri uplatneni § 711 od. 1 pism. d) Obc&ianskeho zakonnika,
Zalovani v 1. a 2. rade vypovedali ngjomnu zmluvu, priCom vypovedna lehota mala zacat' plynut dna
1.3.2014 a koniec mal pripadnat na deri 31.5.2014.

Vyzvou na vydanie bezdévodného obohatenia zo dia 5.8.2014 Zalobca vyzval Zalovaného v 1. rade
na vratanie preddavku na kupnu cenu vo vyske 20.000 Eur v lehote do 22.8.2014 z dévodu, Ze medzi
ucastnikmi konania nedoslo k uzavretiu kipnej zmluvy. Zalovany v 1. rade prevzal vyzvu Zalobcu dha
18.8.2014.

Z pripojeného spisu Okresného sudu PreSov vedeného pod sp.zn. 15C/84/2015 sud zistil, Ze najomcovia
P.. 8. A, nar. XX.XX.XXXX, bytom E. XXXX/XX, S. a M. A., nar. XX.X.XXXX, bytom E. XXXX/XX, S.
podali dfia 2.3.2015 navrh na nariadenie predbezného opatrenia, ktorym sa domahali, aby sud zakazal
Zalovanym v 1. a 2. rade scudzit, zatazit' , previest, prenajat’ nehnutelnosti zapisané na LV &. XXXXX,
vedené Okresnym uradom Pre3ov, katastralny odbor, obec PreSov, katastralne uzemie PreSov. Navrh
odbvodnili najma tymi skutoénostami, Ze dia 29.4.2012 u€astnici uzatvorili kipnu zmluvu na predmetné
nehnutelnosti za kipnu cenu 410.000 Eur, priCom ku dfiu podania navrhu napriek viacerym vyzvam
nezaplatili celd kupnu cenu, ale iba €ast 390.000 Eur. Listom zo dna 20.6.2014 odstupili od kupne;j
zmluvy a vyzvali Zalovanych v 1. a 2. rade na vratenie nehnutefnosti a vymaz zaloznych prav. Okresny
sud PreSov uznesenim zo dia 13.3.2015 vyhovel navrhu na nariadenie predbezného opatrenia, pri¢om
toto rozhodnutie sa stalo v spojeni s uznesenim Krajského sudu v Predove zo dia 21.5.2015 pravoplatné
dna 1.6.2015.

Navrhom na nariadenie predbezného opatrenia podanym na Okresny sud PreSov dha 20.3.2015 sa
najomcovia P.. S. A, nar. XX XX.XXXX, bytom E. XXXX/XX, S. a M. A,, nar. XX.X.XXXX, bytom E.
XXXX/XX, S. domahali nariadenie predbezného opatrenia proti Zalovanym v 1. a 2. rade, ktorym by sud
prikazal ( povolil) obnovenie pripojenia pdvodného odberatela a pévodného majitela odberného miesta
-S., X. X P.. S. A. na odber elektrickej energie, podpis zmluvy o pripojeni a zmluvy o zdruZenej dodavke
elektrickej energie a zaviazal VSD a VSE toto pripojenie realizovat. V podani zo dfia 7.4.2015 upravili
petit navrhu na nariadenie predbezného opatrenia tak, Ze ziadali, aby sud nariadil Vychodoslovenske;j
distribu¢nej, a.s. Mlynska 31, KoSice, aby im distribuovali a dodavali do nehnutelnosti zapisanej na LV €.
XXXXX, vedenej Okresnym uradom PreSov, katastralny odbor, obec Predov, katastralne uzemie PreSov
elektricku energiu do pravoplatného rozhodnutia veci vedenej na Okresnom sude PreSov. Okresny sud
PreSov svojim uznesenim zo dna 7.4.2015 vydanym pod &.k. 29C/114/2015 - 12 néavrh na nariadenie
predbezného opatrenia zamietol. Krajsky sud v PreSove na zaklade podaného odvolania uznesenim zo
dnia 21.5.2015 vydanym pod sp.zn. 16C0/50/2015 rozhodnutie sudu prvého stupria potvrdil.

Zalobou zo diia 27.3.2015 podanou na Okresny sid PreSov sa P.. S. A., nar. XX.XX.XXXX, bytom E.
XXXX/IXX, S.X. a M. A, nar. XX.X.XXXX, bytom E. XXXX/XX, S. domahali proti Zalovanym v 1. a 2.
rade ur€enia, Ze ich pravny ukon zo dria 20.6.2014, oznageny ako odstupenie od kupnej zmluvy zo dia



29.4.2011, uzavretej so zalovanymi v 1. a 2. rade, ktorej predmetom bol prevod vlastnickeho prava k
predmetnym nehnutefnostiam je pravne uc€inny. Podanim zo dfia 21.9.2015 Ziadali Zalovani v 1. a 2.
rade, aby sud uloZil Zalobcom v 1. a 2. rade povinnost zloZit do sudnej uschovy sumu 390.000 Eur za
ucelom vzdjomne korelujucich prav na vratenie kupnej ceny. Okresny sud PreSov uznesenim vydanym
pod &.k. 25C/182/2015 - 47 navrh Zalovanych v 1. a 2. rade na nariadenie predbezného opatrenia
zamietol dfia 15.10.2015. Uznesenim vydanym diia 15.4.2016 pod &.k. 25C/182/2015 - 67 sud konanie
zastavil z dévodu spatvzatia zaloby Zalobkyfou v 2. rade, ktord navrh odbvodnila skutonostou, Ze
Zalobca v 1. rade dfia 18.1.2016 zomrel a dediCia poruditela nemaju zaujem pokracovat v sudnom
konani. Rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost dria 12.5.2016.

Z pripojeného spisu Okresného sudu PreSov vedeného na sude pod sp.zn. 25C/194/2015 sud zistil,
Ze zalovani v 1. a 2. rade sa zalobou vo¢i P.. S. A.i, nar. XX.XX.XXXX, bytom E. XXXX/XX, S. a M.
A., nar. XX.X.XXXX, bytom E. XXXX/XX, S. domahali vydania rozkazu na plnenie, ktorym by sud ulozil
Zalovanym v 1. a 2. rade vypratat predmetnu nehnutefnost’ a nahradit im trovy konania. Uznesenim zo
dria 4.9.2015 sud prerusil konanie do pravoplatného skoncenia konania vedeného na Okresnom sude
PreSov pod sp.zn. 25C/182/2013, v ktorom sa rieSila otdzka ur€enia u€innosti odstupenia od zmluvy zo
dna 20.6.2014.

Podla ust. § 488 Obcianskeho zakonnika zavazkovym vztahom je pravny vztah, z ktorého veritelovi
vznika pravo na plnenie (pohlfadavka) od diZznika a diznikovi vznika povinnost spinit’ zavazok.

Podfa ust. § 489 Obcianskeho zakonnika zavazky vznikaju z pravnych ukonov, najméa zo zmluyv, ako aj
zo spOsobenej Skody, z bezdévodného obohatenia alebo z inych skutoénosti uvedenych v zakone.
Podla ust. § 491 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika zavazky vznikaju najma zo zmluv tymto zakonom
vyslovne upravenych; mozu v8ak vznikat aj z inych zmlav v zakone neupravenych (§ 51) a zo
zmieSanych zmluv obsahujucich prvky réznych zmluv.

Podla ust. § 498 Obcianskeho zakonnika na to, €o dal pred uzavretim zmluvy niektory u€astnik, hladi
sa ako na preddavok.

Podla ust. § 451 ods. 1 Obgianskeho zakonnika kto sa na ukor iného bezdbévodne obohati, musi
obohatenie vydat.

Podla ust. § 451 ods. 2 Obcianskeho 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 ust. § 456 Obcianskeho zakonnika predmet bezdévodného obohatenia sa musi vydat tomu, na
ukor koho sa ziskal. Ak toho, na ukor koho sa ziskal, nemozno zistit, musi sa vydat Statu.

Podla ust. § 458 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika musi sa vydat vSetko, ¢o sa nadobudlo bezdévodnym
obohatenim. Ak to nie je dobre mozné, najma preto, Ze obohatenie spocivalo vo vykonoch, musi sa
poskytnut’ pefiazna nahrada.

Podla ust. § 458 ods. 2 Obcianskeho zakonnika predmetom bezdévodného obohatenia sa musia vydat
aj uzitky z neho, pokial ten, kto obohatenie ziskal, nekonal dobromyseflne.

Podla ust. § 143 Obclianskeho zakonnika v bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov je vSetko, ¢o
méze byt predmetom vlastnictva a o nadobudol niektory z manzZelov za trvania manzelstva, s vynimkou
veci ziskanych dedi¢stvom alebo darom, ako aj veci, ktoré podla svojej povahy slizia osobnej potrebe
alebo vykonu povolania len jedného z manzelov, a veci vydanych v ramci predpisov o restitucii majetku
jednému z manzelov, ktory mal vydanu vec vo vlastnictve pred uzavretim manZzelstva alebo ktorému
bola vec vydana ako pravnemu nastupcovi pdvodného vlastnika.

Podla ust. § 144 Obdianskeho zakonnika veci v bezpodielovom spoluvlastnictve uzivaju obaja
manzelia spologne; spolo€ne uhradzuju aj naklady vynaloZené na veci alebo spojené s ich uzivanim
a udrziavanim.

Podla ust. § 145 ods. 2 Obcianskeho zakonnika z pravnych ukonov tykajucich sa spoloénych veci su
opravneni a povinni obaja manzelia spolo¢ne a nerozdielne.

V sulade s ust. § 498 Obcianskeho zakonnika v platnom zneni a tieZ v zneni platnom v ¢ase odovzdania
zalohy ( 3.2.2014) plati, Ze na to, ¢o dal pred uzavretim zmluvy niektory G&astnik, hladi sa ako
na preddavok. Znamena to, Ze pokial pred uzavretim zmluvy poskytne jedna strana nie€o, ¢o ma
byt predmetom jej budiceho zavazku zo zmluvy, je stanovena vyvréatitelnad pravna domnienka, Ze v



pochybnostiach sa plnenie poskytnuté medzi u€¢astnikmi pred uzatvorenim zmluvy, z ktorej ma zavazok
na plnenie este len vzniknut, povazuje za preddavok, t.j. za splatku na dohodnuté buduce pinenie.
Podstatné je, Ze plnenie bolo poskytnuté predtym, nez malo déjst’ k uzatvoreniu kipnej zmluvy a Ze bolo
poskytnuté a druhou stranou prijaté v savislosti so zamyslanou kupou. Pokial neddjde k uzatvoreniu
kupnej zmluvy, ma ten kto preddavok poskytol, pravo na jej vratenie, inak by sa druha strana bezdévodne
obohatila, lebo pravny dévod, na zaklade ktorého bola zaloha na buducu kupu prijata, odpadol. Pre
posudenie veci podla ust. § 498 Obc&ianskeho zakonnika je nepodstatné, i u€astnici uzatvorili dohodu
o buducej kupnej zmluve, pripadne €i taka dohoda je alebo nie je platna. Povinnost vratit preddavok nie
je bez dalSieho podmienena akoukolvek mierou zavinenia u ktoréhokolvek z u€astnikov. Rozhodujuca
je iba ta skuto€nost, Ze k uzavretiu zmluvy nedoslo, resp. neddjde. Dohoda u€astnikov o tzv. prepadne;j
zalohe, rezervaCnom poplatku a pod., ktorej obsahom je pravo uc€astnika ponechat si toto plnenie v
pripade neuzavretia zmluvy, je uz nad ramec pravnej Upravy preddavku a ma charakter zmluvnej pokuty
v zmysle ust. § 544 a nasl.

Podla ust. § 544 Obcianskeho zakonnika ak strany dojednaju pre pripad porusenia zmluvnej povinnosti
zmluvnu pokutu, je u€astnik, ktory tuto povinnost porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked opravnenému
ucastnikovi poruSenim povinnosti nevznikne Skoda. Zmluvnu pokutu mozno dojednat’ len pisomne a
v dojednani musi byt ur€ena vyska pokuty alebo uréeny spbsob jej urenia. Ustanovenia o zmluvnej
pokute sa pouZiju aj na pokutu ur€enu pre porusenie zmluvnej povinnosti pravnym predpisom (penale).
Podla ust. 545 ods. 3 Obgianskeho zakonnika ak z dohody nevyplyva nie€o iné, nie je diznik povinny
zmluvnu pokutu zaplatit, ak porudenie povinnosti nezavinil.

Ako vyplyva zo skutkovych tvrdeni u€astnikov konania, U&astnici jednali o predaji predmetnych
nehnutelnosti, kedy uvazovali o uzatvoreni kupnej zmluvy, ktorej navrh zaslal Zalovany v 1. rade
elektronickymi prostriedkami ( emailom) Zalobcovi diia 11.2.2014. U&astnici konania netvrdili a v konani
ani nebolo preukazané, e by medzi nimi bola uzatvorena zmluva o buducej zmluve. Zalobca dia
3.2.2014 previedol na uc€et Zalovaného v 1. rade sumu 20.000,- Eur s oznagenim transakcie ako zaloha
na dom, ¢o nebolo medzi u€astnikmi konania sporné.

Ak Zalovani v 1. a 2. rade v odpore proti vydanému platobnému rozkazu, neskér zalovany v 1. rade
na pojednavani dria 18.4.2016, uvadzali, Ze preddavok na kupnu cenu bol dojednany ako nenavratny
pre pripad odstupenia od zmluvy, kedZe ukonCenim najomného vztahu by pridli o pravidelny prijem
z prenajmu nehnutelnosti, tak tito skuto&nost’ v konani nijakym spdsobom nepreukazali. Ako uz bolo
uvadzané, ak by ucastnici konania takuto dohodu uzavreli, musela by byt v pisomnej forme a mala by
charakter zmluvnej pokuty.

Z vykonaného dokazovania je tiez nesporné, Ze k uzavretiu kipnej zmluvy medzi U€astnikmi konania
nedoslo, a tato bola podpisana len zalovanymi v 1. a 2. rade, ktorych podpis na kupnej zmluve bol
osvedceny zamestnancom notarskeho Uradu. Pokial ide o argumentéaciu Zalovanych v 1. a 2. rade, Ze
k uzavretiu kipnej zmluvy a zaplatenie kupnej ceny malo ddjst najneskdr do dha 31.5.2014, nakolko
tento datum bol dohodnuty ako najneskorsi defi uvofnenia nehnutelnosti najomcami, a Zze vykonali
vSetky ukony k ukon&eniu ngjomnej zmluvy, tak v konani bolo z pripojenych spisov Okresného sudu
PreSov, sp.zn. 15C/84/2015, 29C/114/2015, 25C/182/2015 a 25C/194/2015 jednoznaéne preukazané,
Ze ani ku dfiu podania Zaloby Zalobcom na Okresny sud KoSice | dfa 11.9.2014 nebola nehnutelnost
najomcami vypratana, a prave naopak nadalej uzivali predmetné nehnutelnosti a iniciovali na miestne
prislusnom Okresnom sud PreSov dfia 24.4.2015 Zalobu o uréenie u€innosti odstupenia od zmluvy a dha
2.3.2015 nariadenie predbezného opatrenia, ktorym by sud zakazal Zalovanym v 1. a 2. rade scudzit,
zatazit’ , previest, prenajat nehnutelnosti zapisané na LV &. XXXXX, vedené Okresnym uradom PreSov,
katastralny odbor, obec PreSov, katastrdlne uzemie PreSov, pricom Okresny sud PreSov uznesenim
zo dfia 13.3.2015 vyhovel navrhu na nariadenie predbezného opatrenia, a toto rozhodnutie sa stalo v
spojeni s uznesenim Krajského sudu v PreSove zo diia 21.5.2015 pravoplatné dha 1.6.2015.

Aj ked tato otazka nema vecnu suvislost' s predmetom konania, sud sa priklonil k logickej argumentacii
Zalobcu, Ze kupnu zmluvu odmietol podpisat’ prave z dévodu existencie najomného vztahu do doby,
pokial nehnutelnosti nebudu vypratané najomcami P.. S. A., nar. XX.XX.XXXX, bytom E. XXXX/XX, S.
a M. A., nar. XXX XXXX, bytom E. XXXX/XX, S., €o sa nestalo do 31.5.2014, a ani ku dfiu podania
Zaloby Zalobcom na Okresny sud KoSice I.

Pravne tak sud uzatvara, Ze ak Zalobca dha 3.2.2014 vopred zaplatil Zalovanym v 1. a 2. rade Ciastku
20.000,- Eur za nehnutelnosti, tak tato platba mala charakter preddavku na kupnu cenu, lebo plnenie
poskytnuté Zalovanym v 1. a 2. rade bolo poskytnuté Zalovanym predtym, nez malo dbjst’ k uzatvoreniu
kupnej zmluvy. S poukazom na uvedené je potom v danej veci potrebné vychadzat z toho, Ze
uplatneny narok na vratanie zaplateného preddavku poskytnutého so zamyslanou kipou nehnutefnosti



v bezpodielovom spoluvlastnictve Zalovanych v 1. a 2. rade, ktora sa nerealizovala, treba posudit pravny
narok na vydanie bezdévodného obohatenia ziskaného plnenim, ktorého pravny dévod odpadol  ( ust.
§ 451 ods. 2 Obcianskeho zakonnika ).

Z ust. § 451 ods. 1 Obcianskeho zakonnika vyplyva vSeobecna povinnost z bezdévodného obohatenia,
teda povinnost kazdého predmet bezddévodného obohatenia vydat. Slovhym spojenim , kto sa na
ukor iného bezdévodne obohati “ je zarover uréena aj pasivna legitimacia tej ktorej osoby a to tak, Ze
povinnost tu stiha toho, kto plnenie prijal a nie je dovod, aby si ho ponechal. Na druhej strane opravnenie
konkrétnej osoby predmet bezdévodného obohatenia Ziadat ( aktivnu legitimaciu) treba vyvodit’ z ust.
§ 456 Obcianskeho zakonnika, ked touto opravnenou osobou je bud , ten, na ukor koho sa predmet
bezdévodného obohatenia ziskal “ alebo v pripade nemoZznosti zistenia tejto osoby ,, Stat “.

V pripade Zalovanych v 1. a 2. rade nebolo bezpodielové spoluvlastnictvo manzelov zrudené, zizené
resp. inak upravené, a preto su opravneni a povinni zo vSetkych ukonov spolo€ne a nerozdielne. Sud
tak s poukazom na ust. § 145 Obcianskeho zakonnika zaviazal Zalovanych v 1. a 2. rade k povinnosti
zaplatit’ Zalobcovi istinu s prisluSenstvom spolo¢ne a nerozdielne.

Sud posudzoval i poZzadovany urok z omeSkania a mal za to, Ze tento je spravne uplatneny €o sa tyka
sadzby ako aj datumu, od ktorého ho Ziada Zalobca priznat.

Vyzva Zalobcu na vydanie bezddvodného obohatenia zo dha 5.8.2014 bola Zalovanému v 1. rade
doru¢ena dna 18.8.2014. Vo vyzve Zalobca urdil lehotu na plnenie do 22.8.2014. Na zaklade uvedeného
uplynutim tejto lehoty sa Zalovani v 1. a 2. rade dostali do omeSkania s Uhradou dlhu predstavujuceho
bezdbévodné obohatenie.

Podla § 121 ods. 3 Obcianskeho zakonnika prislusenstvom pohladavky su uroky, uroky z omeskania,
poplatok z omeSkania a naklady spojené s jej uplatnenim.

Podla ust. § 517 ods. 1 Obgianskeho zakonnika prvéa veta diZznik, ktory svoj dlh riadne a v€as nesplni,
je v omeskani.

Podla ust. § 517 ods. 2 Obc¢ianskeho zdkonnika ak ide o omeskanie s plnenim pefiazného dlhu, ma
veritel pravo pozadovat od dlznika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podfa tohto zakona povinny
platit’ poplatok z omes8kania; vySku urokov z omeskania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci
predpis.

Podla ust. § 3 nariadenia vlady €. 87/1995 Z.z., ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia Obc&ianskeho
zakonnika v zneni u¢innom od 1.2.2013, vySka urokov z omeskania je o 5 percentualnych bodov vyssia
ako zakladna urokova sadzba Eurépskej centralnej banky, platna k prvému drfiu omeskania s plnenim
pefiazného dihu.

V danom pripade sa Zalovani v 1. a 2. rade dostali do ome$kania dfiom 23.8.2014. V tom Case uroky z
omeskania predstavovali vySku 5,15% ro¢ne, preto sud priznal uroky z omeSkania tak, ako je uvedené
vo vyroku tohto rozhodnutia.

Zalovani v 1. a 2. rade podanim zo dfia 19.11.2014 si uplatnili narok na nahradu $kody v zmysle ust.
§ 98 Obcianskeho sudneho poriadku, ktora im mala vzniknut titulom vypovedania najomnej zmluvy zo
dna 1.4.2013, nakoflko sa im nepodarilo najst adekvatnu nahradu za uslé najomné. Ku driu 30.11.2014
predstavuje vySka Skody titulom uslého najomného sumu 18.000,- Eur, o predstavuje uslé ndjomné
odo dfia 31.5.2014 do 30.11.2014.

Zalobca k uplatnenému naroku Zalovanych v 1. a 2. rade na nahradu $kody uviedol, Ze ho povaZzuje za
neddvodny v celom rozsahu. Podla jeho nazoru Zalovanym v 1. a 2. rade Ziadna Skoda jeho konanim
nevznikla. Zalovani v 1. a 2. rade v odpore proti vydanému platobnému rozkazu tvrdia, Ze najomcovia
im uhradzali pravidelné najomné vo vyske 3.000.- Eur mesacne, a Ze prisli od 31.5.2014 o tento
pravidelny prijem, lebo vypovedali najomnu zmluvu najomcom udajne z dévodu, Ze mal zaujem o kupu
predmetnych nehnutelnosti. Zarover Zalovani v 1. a 2. rade uvadzaju, Ze ak by nemal zaujem o kupu
predmetnych nehnutelnosti, Ze by nemali dévod ukonéit najomnu zmluvu, nakofko predstavoval jeden
zo zdrojov pravidelného prijmu Zalovanych v 1. a 2. rade. PredloZil sudu dékaz a to e-mail Zalovaného
v 1. rade zo diia 27.2.2014, ktorého obsahom je text vypovede najomnej zmluvy z ktorej vyplyva, Ze
najomcovia neuhradili dohodnutu kauciu vo vy$ke 40.000,- Eur a neuhradzali riadne a v€as ani ngjomné.
Teda hlavnym dévodom vypovede najomnej zmluvy zo strany Zalovanych v 1. a 2. rade bolo hrubé
poruSenie povinnosti najomcov, a nie jeho zaujem o kipu predmetnych nehnutelnosti.



Podla ust. § 98 Obcgianskeho sudneho poriadku vzajomnym navrhom je i prejav odporcu, ktorym proti
navrhovatelovi uplatiiuje svoju pohladavku na zapocitanie, ale len pokial navrhuje, aby bolo prisudené
viac, nez ¢o uplatnil navrhovatel. Inak sid posudzuje taky prejav len ako obranu proti navrhu.
Predmetné ustanovenie uklada sudu, ako ma hodnotit prejav Zalovaného na zapoditanie, a to v zavislosti
od toho, €i navrhuje, aby mu bolo prisidené viac ako uplatnil Zalobca. Ak uplatnil menej, takyto prejav sa
posudzuje iba ako obrana, s ktorou sa bude musiet sud vyporiadat ako s predbeznou otazkou. Ak viak
navrhuje, aby mu bolo prisidené viac ako uplatnil Zalobca, takyto prejav ma désledky predpokladané
ust. § 97 Obcianskeho sudneho poriadku.

KedZe Zalovani v 1. a 2. rade nenavrhli, aby im bolo prisudené viac nez vo&i nim uplatnil Zalobca, je
takyto prejav mozné povazovat len za obranu proti Zalobe Zalobcu, s ktorou sa sud musi vysporiadat
len v oddévodneni rozsudku ( ust. § 98 Obcianskeho sudneho poriadku).

Pravny zaklad zapocitania (kompenzacie) upravuje Obc&iansky zakonnik v ust. § 580, podfa ktorého, ak
veritel a dIZznik maju vzajomné pohladavky, ktorych pinenie je rovnakého druhu a navzajom sa kryju,
tieto pohlfadavky zaniknu zapoditanim, ak niektory z u€astnikov urobi voc&i druhému prejav smerujuci k
zapocitaniu. Zanik nastane okamihom, ked sa stretli pohladavky spdsobilé na zapoc&itanie. Zakladnym
predpokladom zapocitania teda su - vzajomnost pohladavok, rovnaky druh plnenia ( zapocitanie je
mozné prevazne pri penaznych pohfadavkach), spésobilost pohladavky na zapog&itanie a pravny ukon
smerujuci k zapoditaniu ( kompenzac&na namietka).

Vzajomnost pohfadavok je dana, ak ide o dva zavazky medzi tymi istymi subjektmi. Za ukon
smerujuci k zapocitaniu je potrebné povazovat jednoznalny prejav véle zapoditat' vlastnu pohladavku
s pohfadavkou diZznika. Takyto prejav je mozné urobit’ aj v ramci sudneho konania ako obranu proti
Zalobe, priCom suhlas druhého u€astnika so zapoditanim nie je potrebny, takze k zapocitaniu dojde pri
splneni zdkonnych podmienok, aj proti voli druhého u€astnika.

Z predloZenej vypovede najomnej zmluvy jednoznacne vyplyva skutoCnost, Zze dévodom podania
vypovede zo strany prenajimatelov, teda Zalovanych v 1. a 2. rade bolo neuhradzanie najomného
najomcami v dohodnutych vySkach, platenie ktorého bolo upravené v &lanku Il ndgjomnej zmluvy zo
dfia 1.4.2013 vo vy3ke 3.000,- Eur na ucet prenajimatela najneskér do 20. dfia kalendarneho mesiaca.
Zalovany v 1. rade tato skuto&nost nepoprel ani v konani pred sidom, ked na pojednavani dfia 18.4.2016
uviedol, Ze najomcovia neuhradzali najomné pravidelne, a ani ngjomné neuhradili v predpisanych
vySkach. Neuhradili taktiez v plnej vySke sumu 40.000,- Eur, k Uhrade ktorej boli zaviazani v sulade s
&lankom 11l bod 2 najomnej zmluvy. Zalovany v 1. rade bol sidom vyzvany k predloZeniu listinnych
dbkazov preukazujucich jednotlivé Uhrady zo strany ngjomcov za celé obdobie trvania najomného
vztahu, priCom Zalovany v 1. rade predloZil sidu doklady preukazujiuce uhrady najomného vo vyske
2.000,- Eur dria 24.6.2013, vo vySke 3.500,- Eur dha 19.7.2013, vo vyske 500,- Eur dria 20.9.2013 ,
vo vySke 3.000,- Eur dna 7.10.2013, vo vySke 2.000,- Eur diia 14.10.2013 a vo vyske 2.000,- Eur
dnia 22.10.2013. Tiez z pripojenych spisov Okresného sudu PreSov bez akychkolvek pochybnosti bolo
preukdzané, Ze najomcovia v obdobi za ktoré si zalovani v 1. a 2. rade uplatfiuju narok na nahradu
8kody za u8lé najomné, predmetné nehnutelnosti obyvali, a teda ak najomny vztah nezanikol mohli
si sudnou cestou uplatriovat voci nim pefaznu pohfadavku titulom neuhradenia dizného najomného,
a v pripade ak najomny vztah zanikol, mohli si vo¢i nim uplatnit pefiazni pohladavku titulom vydania
bezdévodného obohatenia.

V danom pripade sud skumal spdsobilost zapocitania uplatnenej pefiaznej pohladavky Zalovanych v 1.
a 2. rade a podla jeho nazoru pohladavka zalovanych v 1. a 2. rade uplatnena v predmetnom konani z
vySSie uvedenych dévodov je nedévodna a nie je spdsobila na zapoditanie.

Podla ust. § 151 ods. 1 Ob¢ianskeho sudneho poriadku o povinnosti nahradit trovy konania rozhoduje
sud na navrh spravidla v rozhodnuti, ktorym sa konanie koné&i. U&astnik, ktorému sa prisudzuje nahrada
trov konania, je povinny trovy konania vyg€islit najneskér do troch pracovnych dni od vyhlasenia tohto
rozhodnutia.

Podla ust. § 142 ods. 1 Obcgianskeho sudneho poriadku ucastnikovi, ktory mal vo veci piny uspech, sud
prizna nahradu trov potrebnych na G&elné uplatfiovanie alebo branenie prava proti u¢astnikovi, ktory vo
veci uspech nemal.



Nahrada trov konania priznanych podla ust. § 142 ods. 1 Ob&ianskeho sudneho poriadku sa vztahuje len
na ucelne vynaloZené trovy konania a sud méze priznat' len nahradu tych vydavkov, ktoré boli potrebné
na ucelné uplatnenie alebo branenie prava.

V sulade s uvedenym za ucelne vynaloZené trovy konania sud povazuje sudny poplatok za podanie
Zaloby vo vySke 1.200 Eur, iné trovy si Zalobca neuplatnil.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dna jeho doru€enia na tunajsi sud v troch
pisomnych vyhotoveniach.

V zmysle § 205 ods. 1 Obcianskeho sudneho poriadku v odvolani sa ma popri vSeobecnych
nalezitostiach (§ 42 ods. 3) uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, a akom rozsahu sa napada, v
¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povaZzuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

V zmysle § 205 ods. 2 Obc&ianskeho sudneho poriadku odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym
bolo rozhodnuté vo veci samej, moZno oddvodnit' len tym, Ze

a) v konani doslo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,

b) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

¢) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal navrhnuté dékazy,
potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym
zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skuto€nosti alebo dokazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené

(§ 205a),

f) rozhodnutie stidu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, a dévody odvolania mdzZe odvolatel rozsirit len do uplynutia
lehoty na odvolanie ( ust. § 205 ods. 3 Obcianskeho sudneho poriadku.)

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zdkona.



