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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky std v Trenéine v senate zloZzenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Beaty Cupkovej a sudcov JUDT.
Viery Skultétyovej a JUDr. Radoslava Svitanu, PhD. v spore Zalobcu S. - M.- Z., H.., so sidlom U. W.
XXXX/IXXC, V., M.: XX XXX XXX, pravne zastupeny: J., so sidlom B. XX, Y.-D. E., proti Zalovanému: L.
H., nar. XX XX.XXXX, trvale pobytom L. XXX/XX, X., pravne zastupeny: J. &., so sidlom Z. XX, U., o
zaplatenie 6 000,- eur s prisluSenstvom, na odvolanie Zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Trencin,
€. k. 15Csp/75/2020-133 zo dfia 15. jula 2021 takto

rozhodol:

Rozsudok sudu prvej instancie vo vyroku, ktorym sud Zalobu zamietol a rozhodol, ze zalovany ma proti
Zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %, potvrdzuje.

Zalovany ma proti zalobcovi nar ok nanahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Sud prvej intancie napadnutym rozsudkom Zalobu zamietol. Zalovanému priznal proti Zalobcovi narok
na nahradu trov konania v rozsahu 100 %. Rozhodol o svedoénom svedkyne M.. N.C.,C. U.a G.. M.. X.
D.. V odévodneni uviedol, Ze Zalobca sa domahal, aby sud Zalovanému uloZil povinnost’ zaplatit sumu
6 000,- eur s prisluSenstvom. Zo skutkovych tvrdeni Zalobcu vyplynulo, Ze Zalovana pohfadavka vznikla
zo zmluvy o ngjme bytovych priestorov zo diia 08.10.2018 uzatvorenej medzi Zalovanym ako ngjomcom
a zalobcom ako prenajimatelom. Predmetom zavazkovo-pravneho vztahu bola povinnost prenajimatela
prenechat najomcovi byt do uzivania na dobu urcitu od 08.10.2018 do 31.10.2023 a tomu zodpovedajuca
povinnost’ ngjomcu uhradit dojednané najomné. V &l. VIII. predmetnej najomnej zmluvy sa v bode 8.3.
uvadza: ,V pripade skonc¢enia najmu pred uplynutim dohodnutej doby najmu z dévodu na
strane najomcu alebo bez udania dévodu, vznika prenajimatefovi narok na odstupné vo vyske roéného
najmu, ktoré bude splatné do 15 dni od jeho uplatnenia v podobe faktiry. Toto plati reciproCne aj
za predpokladu, Ze dbjde ku zruSeniu najmu z dévodov na strane prenajimatela, teda bez zavinenia
najomcu. Vynimku tvoria udalosti spdsobené vy$§ou mocou." Zalovany sa ako najomca rozhodol ukongit
najomnu zmluvu pred uplynutim doby, na ktoru bol najom dohodnuty, pri¢om na zaklade uvedeného mu
vznikla povinnost uhradit Zalobcovi ako prenajimatelovi sankciu za nedodrZanie obojstranne zmluvne
dohodnutych podmienok. Z tvrdeni Zalobcu ako prenajimatefla vyplynulo, Ze to bol prave Zalovany v
pozicii ngjomcu, ktory trval na neStandardne dlhom obdobi najmu v trvani 5 rokov. Vzhladom na to, Ze
Zalobca podobny typ zmluv uzatvara na kratSiu dobu (zvy&ajne 2 az 3 roky), dohodol sa so zalovanym na
sankcii uvedenej v bode 8.3. najomnej zmluvy v pripade jej pred€asného ukond&enia, t. j. pred uplynutim
dohodnutej doby. Zalobca si voéi Zalovanému uplatnil namiesto naroku na 12-mesacéné najomné (t. j. 12
000,- eur), sankciu vo vySke 6-mesacného najomného (t. j. 6 000,- eur), nakolko Zalobca mal zaujem
skoncit vec zmierlivou cestou bez prisnej sankcie vyplyvajucej z najomnej zmluvy, resp. nadmerného
znevyhodnenia ktorejkolvek zo zmluvnych stran. PoZzadované pinenie je v zmluve nazvané ako odstupné
predstavujuce nahradu za predCasné ukonéenie zmluvy zavinené jednou zo zmluvnych stran. Bez



ohladu na to, ako si strany v zmluve nazvali toto plnenie (v spore &i uz v pisomnych podaniach, ale aj
na pojednavaniach pouzival i samotny Zalobca pren rézne pojmy: ,odstupné®, ,odchodné®, ,pokuta“ &i
-zmluvna pokuta“, ,sankcia“), toto plnenie ma charakter hroziacej sankcie, ktora stiha tu zmluvnu stranu
(v tomto pripade Zalovaného), ktora sa rozhodne ukongit' najomnu zmluvu skor, nez uplynie dojednana
doba najmu. Svojim ucelom aj charakterom ma takto vytvoreny institat najbliz8ie k zmluvnej pokute
(§ 544 Obcianskeho zakonnika), ktora je sankciou za nezotrvanie v predmete najmu po celd zmluvne
dojednanu dobu. Medzi stranami nebolo sporné, Ze Zalovany z dévodu prestahovania miesta svojho
pracoviska zo V. do I. P. J. ukon¢il ngjom bytu pred uplynutim dohodnutej doby najmu, vypovedou
najomnej zmluvy s trojmesacnou vypovednou lehotou ku koncu mesiaca februar 2020. Spornym medzi
stranami bolo, &i podmienka uvedena v bode 8.3. najomne;j - spotrebitelskej zmluvy, t. j. pefiazna nahrada
v sume 6 000,- eur predstavujuca sumu polroéného najmu bez DPH dohodnutého v bode 4.1. ngjomnej
zmluvy (1 000 x 6 mesiacov) bola individualne dojednand, resp. ak nebola, &i zaklada hrubu nerovnovéhu
v pravach a povinnostiach v neprospech zalovaného ako spotrebitela. Sud teda musel prioritne posudit’
charakter tejto zmluvnej podmienky a jej prijatelnost, a teda aj platnost z pohladu § 53 Obdianskeho
zakonnika.

2. Sud prvej indtancie z vypovedi svedkov - D. a U. vyvodil, Ze zakotvenie ustanovenia bodu 8.3 do
zmluvy celkom zrejme nebolo iniciativou Zalovaného, ked takéto ustanovenie je Standardne zakotvené aj
v inych zmluvach, ktorych vzor - kostru zhotovoval pravny zastupca Zalobcu tak, ako bolo zistené. Nejde
teda o Ziadne vynimoc€né ustanovenie, zakotvenie ktorého by si v zmluve vyslovne vymienil Zalovany.
Ak by to tak bolo, len taZko si mozZno predstavit, Ze by zhodné ustanovenie bolo obsiahnuté aj v inych
zmluvach s inymi najomcami, ktoré pripravuje Zalobca. Dospel k zaveru, Ze ide o také ustanovenie
zmluvy, ktoré v zmluvach je Zalobcom predformulované, pouziva sa opakovane a vo vztahu ku ktorému
sa nanajvys meni len vySka penaznej nahrady v zavislosti napr. od dizky najmu, vyuzitych
doplnkovych sluzieb k najmu a podobne. Konatelka Zalobcu potvrdila pri vypovedi, Zze pri uzatvarani
najomnej zmluvy mal Zalobca moznost zasiahnut do zmluvy, pri€om uviedla, Ze sa s nim individualne
rieSilo upratovanie, vymena pradla, pranie, moznost donesenia vlastného nabytku &i energie, platby, z
¢oho ale nevyplyva, Ze by sa vyslovne individualne so Zalovanym dojednavalo aj ustanovenie bodu 8.3
a ak ano, ¢i by jeho poZiadavka na vypustenie zo zmluvy neznamenala, Ze o ngjom bytu pride. Uviedol,
Ze Zalovany nemal moznost vylucit zo zmluvy uvedené ustanovenie bez toho, aby nepriSiel o najom
bytu, o ktory mal zaujem. Konatelka Zalobcu sa vyjadrila, Ze ak by Zalovany nesuhlasil s uvedenym
ustanovenim, nebola by to pre nich priorita a riesili by inych klientov. Takéto vyjadrenie podla nazoru sudu
vbbec nesveddCi rovnocennej vyjednavacej pozicii Zalovaného, ale skor sa javi ako pravdivym tvrdenim
Zalovaného, Ze ak by nebol byval zmluvu s ustanovenim o predmetnej sankcii uzavrel, o byt, o ktory
mal zaujem a pre rodinu potreboval, by priSiel, €o oznadil vystizne ako ,bud to ber, alebo nechaj tak“ a
jednalo by sa s inymi do Uvahy v tom &ase tiez prichadzajucimi klientmi. Pokial Zalovany mal moznost
precitat’ si v zmluve ustanovenie o sankciach pred podpisom zmluvy, samo o sebe to neznamena, Ze ide
o ustanovenie s nim individualne dojednané. Konstatoval, Ze v spore nebolo nepochybne preukazané,
Ze by so zalovanym prebiehali také intenzivne predzmluvné rokovania, vyjednavania a opakované
pripomienkovanie dotknutej zmluvy, ako Zalobca opisuje. Opakované stretnutia medzi Zalobcom a
Zalovanym a jeho asistentkou nepreukazuju, Ze ich predmetom bolo aj tvrdené intenzivne vyjednavanie
prave o bode tykajucom sa spornej pefiaznej nahrady. Tvrdenie Zalobcu o intenzivhom vyjednavani
tykajucom sa sankcie, resp. o opakovanom pripomienkovani zmluvy ako takom spochybnila svedkynia
C., ktora uviedla, ze taka zmluva, aka bola v pondelok zaslana zalovanému e-mailom, sa na konci tohto
tyzdia aj podpisala. Ziaden ddkaz o vyjednavani (e-maily, jednotlivé verzie zmluvy, pripadne e-mailom
vymienené pripomienky) Zalobca sudu nepredlozil. Svedkyna U. nespomenula, nepotvrdila a nepodlozila
Ziadnym konkrétnym vyjadrenim konkrétne vyjednavanie so Zalovanym o tom zmluvnom ustanoveni, z
ktorého si Zalobca vyvodzuje v konani svoj narok. Tézu o intenzivnom vyjednavani narusa uz aj samotna
jazykova bariéra medzi zmluvnymi stranami a obmedzena schopnost’ rozumiet’ jazyku druhej strany,
resp. nutnost komunikacie v jazyku tretej strany, ktorej existencia nepochybne v spojeni s ostatnymi
zistenymi skutoCnostami tiez umoznuje prijat zaver o tom, Ze klasické bezprostredné vyjednévanie o
podmienkach zmluvy a vysvetlovanie si vzajomnych postojov bolo mozné realizovat celkom zrejme len
v obmedzenej miere. Vo vztahu k vypovedi svedka D., ktory rozsiahlo opisoval pripravovanie vzorov
zmlav, vo vSeobecnosti opisal, ako vyzera Standardné rokovanie o ngjomnej zmluve, potvrdil opakované
stretnutia so Zalovanym aj to, Ze sam Zalovany navrhol odstupné a jeho vySku a odbvodioval, Ze
Zalovany mal moznost ovplyvnit' toto zmluvné ustanovenie, sud uviedol, Ze svedok bol advokatom
Zalobcu (konatel J.., ktory poskytuje pravne sluzby Zalobcovi). Aktualne uz nie je tento svedok ¢inny ako
pravny zastupca, resp. konatel spolo€nosti poskytujlicej Zalobcovi v zastupeni v tomto spore, a teda



mohol vystupovat v spore ako svedok, avSak s poukazom na uznesenie US SR sp. zn. II. US 58/17
a rozhodnutie NS CR sp. zn. 21Cdo/3341/2006 sud hodnotiac vierohodnost tohto svedka konstatoval,
Ze pokial svedok D. vypoveda ako svedok vo veci, o ktorej je vopred oboznameny, potom skutoéne
mozno mat odévodnené pochybnosti o jeho vierohodnosti, kedZe ide o osobu zo sféry Zalobcu ddsledne
oboznamenu so skutkovym stavom veci. Nakolko je vzdy ulohou dodavatela nepochybne preukazat,
Ze konkrétne zmluvné ustanovenie je vysledkom skuto€nej véle oboch stran, vysledkom vzajomnej
dohody a nebolo jednostranne spotrebitelovi vnutené, resp. Ze spotrebitel mohol dosiahnut’ zmenu alebo
vylucenie tohto ustanovenia bez toho, aby sa pripravil o hlavny predmet zmluvy, pre ktory zmluvu aj
uzatvaral, konstatoval, Ze uvedené sa nepodarilo preukazat; nebolo preukazané, Ze by Zalovany mal
vébec moznost vylucit takéto dojednanie zo zmluvy, teda Ze by mal moznost zmluvu uzatvorit' aj bez
tejto sankcie.

3. Po tom, ako sud ustalil, Ze zmluvna podmienka bodu 8.3 nebola so Zalovanym individualne dohodnuta,
sud nasledne pristupil k posudeniu toho, €& tato spdsobuje znaénl nerovnovahu v neprospech
Zalovaného - spotrebitela, pricom dospel k zaveru, Ze toto ustanovenie hrubu nerovnovahu v neprospech
spotrebitela zaklada. Uviedol, Ze zmluvné dojednanie nezohladriuje Casovy aspekt, teda nerozliduje, aka
Cast' dojednanej doby najmu uz do okamihu predéasného ukon&enia najmu uplynula. Na vysku pripadnej
penaznej nahrady nema tak podfa tohto dojednania vplyv, ¢i dojde k ukon&eniu zmluvy napriklad hned
po prvom mesiaci doby najmu, teda v pripade, ak takmer cela doba najmu je eSte ,nevyCerpana“, alebo
napr. az v predposlednom mesiaci dojednanej doby najmu, kedy do konca dojednanej doby
najmu ostava len par tyzdfov. VySka nahrady nerozliSuje, v ktorej faze doby najmu dojde k pred€asnému
ukoné&eniu zmluvy. Sankcia tohto typu v8ak podla ndzoru sudu musi zodpovedat najma Casu a tiez
by sa mala odvijat’ aj od realnej ujmy, ktora v désledku ukonenia najmu skoér nez bolo dohodnuté
protistrane vznikne. Okrem toho sa sud stotoznil aj s ndzorom Zalovaného, Ze hoci sa ustanovenie
bodu 8.3 javi ako ustanovenie zakotvujuce recipro¢nu povinnost zaplatit’ danu pefiaznu nahradu, teda
nielen v pripade pred€asného ukon&enia najmu zo strany najomcu, ale aj zo strany prenajimatefla,
toto ustanovenie tak, ako je naformulované, vyrazne zuzuje okruh pripadov, kedy prenajimatelovi -
dodavatelovi vznikne €o i len teoreticka povinnost tuto nahradu zaplatit' spotrebitelovi - najomcovi, ¢o v
kone&nom praktickom désledku znamena, Ze reciprocita je skor iluzérna ako realna. Podla nazoru sudu
uvedené okolnosti spésobuju, Ze dotknuté zmluvné ustanovenie bodu 8.3 najomnej zmluvy spdsobuje
hrubld nerovnovahu v pravach a povinnostiach v neprospech zalovaného ako spotrebitela. Preto sud
posudil toto zmluvné ustanovenie ako neprijatelni zmluvnu podmienku &i uz podfla generalnej klauzuly v
zmysle § 53 ods. 1 Obc&ianskeho z&konnika, alebo aj podla § 53 ods. 4 pism. k) Ob¢ianskeho zakonnika.
Sucasne sud konstatuje, Ze dotknuty bod 8.3 nie je podmienkou, ktora by sa tykala hlavného predmetu
plnenia a ani primeranosti ceny (cenou v danom pripade by bola iba cena za uzZivanie predmetu najmu).
Toto ustanovenie je absolutne neplatnym ustanovenim, a preto nie je mozné z neho vyvodzovat' a ani
uplatfiovat si narok na plnenie. Neprijatefna podmienka je neplatna ako taka, preto nemozno znizovat
neplatne dojednané pinenie. Napokon podla nazoru sudu bod 8.3 spdsobuije istu nejasnost, kedZe nie je
zrejmé, ¢i sa ma na mysli nahrada vo vyske roéného najmu s DPH alebo bez neho, o nepochybne méze
viest' aj k sporom o to, ako toto ustanovenie vylozit. Nad ramec uz uvedeného by sa preto dalo uvazovat
aj o absencii urCitej a jednoznacnej dohody o vysSke pefiaznej nahrady, ¢o by mohlo byt samostatny
ddévod neplatnosti tohto ustanovenia v zmysle § 37 ods. 1 Obcgianskeho zakonnika.

4. Proti tomuto rozsudku podal v zakonnej lehote odvolanie Zalobca. Navrhol, aby odvolaci sud rozsudok
sudu prvej indtancie zmenil tak, Ze Zalovanému uloZi povinnost zaplatit' Zalobcovi sumu 6 000,- eur spolu
s urokom z omeskania vo vyske 5 % ro€ne zo sumy 6 000,- eur od 15.04.2020 do zaplatenia. Uplatnil
si nahradu trov konania. Sudu prvej inStancie vytykal, Ze Zalobcovi neumoznil vyjadrit sa k moZznému
posudeniu neprijatelnosti zmluvnej podmienky, &im porusil pravo zalobcu na spravodlivy proces. Sud
zacal konanie o posudeni mozZnej neprijatelnosti zmluvnej podmienky a nasledne, strany sa dozvedeli o
rozhodnuti sudu o neprijatelnej zmluvnej podmienke z odévodnenia rozsudku, bez osobitnej moznosti
vyjadrit’ sa k predmetnému posudeniu Udajnej neprijatelnej zmluvnej podmienky. Sud tak zaloZil svoje
rozhodnutie na pravnych zdveroch o otazke neprijatefnosti zmluvnej podmienky bez toho, aby Zalobcovi
umoznil vyjadrit sa osobitne k takémuto pravnemu posudeniu, ¢im v skutoénosti Zalobcovi odial pravo
namietat spravnost jeho pravneho nazoru. S poukazom na uznesenie NajvysSieho sidu SR sp. zn.
4Cdo/337/2015 Zalobca vyslovil presved&enie, Ze sud uvedenym konanim Zalobcovi odial moznost
konat pred sudom, a tak bez dalSieho vytvoril vo vztahu k vyroku o neprijatelnej zmluvnej podmienke
neziaduci stav, ktory stazuje preskimanie rozsudku. Namietal tieZ, Ze suid nedodrzal ust. § 298 ods. 1,
2 CSP, ked vyrok rozsudku neobsahuje znenie neprijatelnej zmluvnej podmienky. Namietal, Ze sud pri



uvahe o neprijatelnej zmluvnej podmienke a pri Uvahe o primeranosti zmluvného odstupného nevzal do
uvahy vSetky skutoCnosti, ktoré su pre rozhodnutie podstatné a nespravne pravne posudil ,vypoved” zo
spornej zmluvy, najma vo vztahu k primeranosti odstupného. Nevysporiadal sa s tym, Ze Zzalovany
nebol na pravny ukon vypovede zo zmluvy opravneny. Od najomnej zmluvy mohol Zalovany iba odstupit.
Sudu vytykal, Ze sa nezaoberal podstatnou skutoénostou, Ze obsah a forma pred€asného ukonéenia
najomnej zmluvy vypovedou bola neodévodnena a neopravnena. Nespravne pravne posudenie videl
tiez vtom, Ze sud na odstupné podfla bodu 8.3 nadjomnej zmluvy aplikoval ustanovenia o zmluvnej pokute
podla § 544 namiesto toho, aby spravne aplikoval ustanovenia o odstupnom podfa § 497 Obc¢ianskeho
zdkonnika. Medzi zmluvnou pokutou a odstupnym existuje rozdiel. Pri Gvahe sudu o primeranosti vySky
odstupného je zdsadna skutocnost, Ze najomca sa sam v ramci vlastnej véle slobodne zaviazal dodrzat
dobu najmu, pricom v zmysle zmluvy mal najomca na vyber, bud bude pokradovat' v ngjme do konca a
najom skongi dobou, na ktort bol dohodnuty, alebo zmluvu ukonéi s okamzitou u€innostou odstupenim
a zaplati roény najom ako odstupné. Nakofko v danom pripade nejde o zmluvnu pokutu, Uvahy sudu
o tom, Ze vySka udajnej ,zmluvnej pokuty“ nie je prispdsobena a asovo odstupriovana podfa toho, v
ktorej faze doby najmu ddjde k pred€asnému ukonéeniu zmluvy, vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci. Uviedol, Ze z vypovede Zalovaného jednoznaéne vyplynulo, Ze pred uzatvorenim
zmluvy sam Zalovany aktivne uplatiioval individualne pripomienky v rdmci rokovania o zmluve a Ze
zmluva obsahuje individualne dojednanie o odstupnom, ktorému Zalovany porozumel pred podpisanim
zmluvy. Ustanovenie bodu 8.3 zmluvy o odstupnom je individualne dojednané. Vypoved Zalovaného
o dojednavani odstupného preukazuje, Ze zmluvné strany si odstupné dohodli individualne. Existenciu
skuto€nosti predzmluvnych rokovani Zalovany nepoprel. Pokial sud dospel k zaveru, Zze Zalovany
nemohol ovplyvnit obsah zmluvy, nebral do Uvahy skutkové tvrdenia Zalobcu ani Zalovaného, &im dospel
na zéklade vykonanych dokazov k nespravnym skutkovym zisteniam, z ktorych vyvodil chybny zaver v
podobe rozsudku. Sudu tiez vytykal, Ze sa nevysporiadal s vypovedou svedkyne C. U.. Svedkyra U.
vo vypovedi vyslovene uviedla, Ze odstupné sa s klientmi rokuje vzdy individualne aj s moznostou jeho
uplného vypustenia. Namietal aj vyhodnotenie vypovede svedkyne C., ktora potvrdila, Ze Zalovany mal
moznost navrhovat zmluvné dojednanie individualne a taktiez potvrdila, Ze findlna verziu zmluvy prisla
Zalovanému na e-mail vo Worde v pondelok vopred a Ze mali zmluvu k dispozicii minimalne tri- Styri
dni pred predpokladanym podpisom zmluvy. Zmluva, ktora Zalovany dostal do e-mailu, bola vysledkom
predchadzajucich rokovani a obsahovala individualne dojednania, ktorymi su najma nie v8ak vyluéne
ustanovenia o dobe najmu na 5 rokov a ustanovenia o roénom odstupnom za pred€asné ukon&enia
najmu, ako aj dalSie individualne dojednania. Uviedol, Ze svedkyfa C. bola na stretnutiach u&astna,
uCelom stretnuti bol preklad komunikacie Zalovaného a Zalobcu, preto argumentaciu sudu ohfadne
jazykovej bariéry a Casovej tiesne Zalobca povaZuje za ucelovu. Nespravne skutkové zavery sud podla
vyjadrenia Zalobcu vyvodil aj z vypovedi svedkov D. a U.. Ich vypovedami bolo jednoznaéne preukdzané,
Ze neSlo o formularovl zmluvu, ktora sa predlozi a podpiSe spravidla na mieste po precitani (vid
rozhodnutie Krajského sudu v Tren&ine sp. zn. 19CoE/353/2011). Medzi Zalovanym a Zalobcom neslo o
formularova zmluvu, €o potvrdzuje vypoved svedka D.. Kone¢na podoba zmluvy vychadza Z0
vzajomnej dohody stran a kazda zo zmluv je individualne prispdsobovana potrebam zmluvnych stran.
Z predmetného dokazovania jednoznacne vyplynulo, Ze Zzalovany poznal obsah zmluvy a objektivne sa
podielal na jej tvorbe. Z dokazovania a samotnych vypovedi ako Zalovanych, tak aj dalSich svedkov
vyplynulo, Ze Zalovany ako spotrebitel mal moznost oboznamit sa pred podpisom zmluvy s tymito
ustanoveniami a mal moznost' ovplyvnit ich obsah, ¢o aj Zalovany sam vykonal a dosvedcil vo svojej
vypovedi, ¢im bola tato poziadavka jednoznaCne naplnena. Zastaval nazor, Zze zmluvna sankcia -
odstupné v bode 8.3 bola dohodnuta individuélne, pri€¢om doplnil, Ze ochrana spotrebitela ma svoje
hranice a ochranu spotrebitela nemozno chapat ako obranu lahkomyselnosti a nezodpovednosti, nieto
eSte v pripade, ak medzi zmluvnymi stranami doslo k individualne dojednanym podmienkam zavazkovo-
pravneho vztahu, ktoré si sam Zalovany v pozicii spotrebitela vymienil - dohodol.

5. Zalovany v pisomnom vyjadreni k podanému odvolaniu navrhol, aby odvolaci sud rozsudok stdu
prvej inStancie potvrdil ako vecne spravny. Uviedol, Ze pred uzatvorenim najomnej zmluvy vébec
neprebiehalo medzi Zalobcom a Zalovanym intenzivne vyjednavanie o podmienkach najomnej zmluvy
&i najmu samotného, kde by bola dana moznost obom zmluvnym stranam menit a dopinat obsah
zmluvnych podmienok. Odévodnenie rozsudku objektivne zachytava proces uzatvarania zmluv a to, Ze
zmluvné dojednanie podmienok nebolo vysledkom skutoéného predzmluvného vyjednavania v ur€itom
konkrétnom rozsahu, Zalovany realne nemal mozZnost ovplyvnit obsah zmluvy (najmé znenie bodu 8.3
najomnej zmluvy). Pokial sa mala podla Zalobcu a jeho navrhnutych svedkov predbezne dopifat a
menit ndjomna zmluva, Zalovany poukazal na skutonost, Ze Zalobca nepreukazal, Ze by dochadzalo



k pravidelnym zmenam zmluvy podfa pripomienok a podmienok Zalovaného a Ze zmenené verzie
najomnej zmluvy boli zasielané Zalovanému, resp. asistentke Zalovaného. Z vypovede svedkyne C.
vyplynulo, Zze Zalovany a Zalobca podpisali pévodnu verziu najomnej zmluvy, ktora bola dorucena
svedkyni C. prostrednictvom e-mailu od Zalobcu. Verzia uzavretej najomnej zmluvy je teda presne ta
istd ako pévodne predlozena verzia zmluvy, a to bez akéhokolvek zapracovania udajnych pripomienok
&i poziadaviek Zalovaného. Zalobca v tejto stvislosti nepredloZil sidu prvej in$tancie rozdielne verzie
najomnych zmluv. K bodu 8.3. zmluvy Zalovany uviedol, Ze sa v podstate jednalo o vzorovu najomnu
zmluvu uzatvaranu medzi Zalobcom a inymi najomcami. Ustanovenia zmluvy vratane ustanovenia bodu
8.3. su predformulované a Standardne zakotvené aj v inych ngjomnych zmluvach Zalobcu, ktorych
vzor zhotovoval pravny zastupca Zalobcu, ktory neskdr vystupoval v konani ako svedok. O tom, Ze
ustanovenia najomnej zmluvy o odstupnom je Standardnym ustanovenim vzorovej najomnej zmluvy,
svedCia aj vypovede D. a U.. Ndjomny vztah uzatvoreny na obdobie 5 rokov nebol podmieneny
poziadavkou Zalovaného, na tomto nastojil zalobca, ktory sa vyjadril, Ze ma v zalohe iného potencialneho
najomcu. VySku dojednaného odstupného do najomnej zmluvy uviedol Zalobca, svedkovia D. a U. vo
svojich vypovediach uviedli, Ze odstupné dojednavali bezne aj v inych ndjomnych zmluvéch, pricom
jeho vySka sa variuje podla dohody a v tejto suvislosti svedok D. uviedol, Ze pri ndjomnych zmluvach
na 2, 3 roky byva ,odchodné® vo vySke 2 - 3 mesacnych najmov. Svedkyna C. potvrdila, Ze zmluvné
strany sa v predzmluvnom procese ,nebavili o nejakej pokute“ a Zalovany s C. ani o zmluvnej pokute
nevedeli. Vo vyjadreni zotrval na tom, Ze sankéna suma je neprimerane vysoka. Bod 8.3 zmluvy nebol
individualne dojednany. Konatelka Zalobcu sama uviedla, Ze ak by Zalovany nesuhlasil, nebola by to
pre Zalobcu priorita a Zalobca by rieSil inych klientov. K samotnej vypovedi ndjomnej zmluvy Zalovany
uviedol, Ze v zmysle § 710 ods. 1 a 2 Obcianskeho zakonnika ma najomca (Zzalovany) moznost
ukongit najom bytu dohodnuty na urcity as pisomnou vypovedou. Na tomto mieste si zalovany dovoluje
poukazat na Spekulativne konanie Zalobcu, ktory ani moznost’ vypovede zo strany najomcu neuviedol
do samotnej ndjomnej zmluvy. V najomnej zmluve je upravena moznost vypovede zmluvy len zo strany
prenajimatela, o podCiarkuje zamer Zalobcu uviest’ ustanovenie bodu 8.3 do zmluvy, z ktorého by mal
jednostranne prospech len samotny Zalobca. Zastaval nazor, Ze vykon prava Zalovaného, teda prava
podat’ vypoved najomnej zmluvy, neméze byt sankcionované Ziadnou sankciou, resp. pokutou &i ako
v tomto pripade odstupnym, ktoré obsahovo a ugelom napifia institt zmluvnej pokuty. Zalobca mal
uz pri podpise zmluvy umysel chranit sa pred pred€asnym skonéenim zmluvy dojednanim vysokého
odstupného, ktoré by mu pokrylo prave predpokladané trvanie najdenia nového najomcu, kedy by bol
predmet najmu nevyuzity. Toto potvrdzuje aj vypoved svedka D., ktory uviedol, Ze Zalobca si tymto
spbsobom sanuje urcité Skody, pricom je potrebné zohladnit, Ze Zalobca ma zavazky voci bankam a
aj to, Ze najst nového najomcu trva Standardne tristvrte roka, Ze realitnej kancelarii sa musi zaplatit
provizia vo vySke mesacného najmu a tiez, Ze sa zohladnilo, Ze od najdenia nového najomcu do
nastahovania uplynula urgita doba, ktori nemal Zalobca finanéne pokrytl. Zalovany k tymto tvrdeniam
svedka uvadza, Ze v podstate sam svedok potvrdil, Ze ustanovenie o odstupnom a samotnu vysku
odstupného uviedol do zmluvy Zalobca v spolupraci so svojim pravnym zastupcom D..
Vysoké odstupné malo sanovat pripadné finan&né Skody, resp. usly zisk Zzalobcu. Uvedené dojednanie
je nepripustné, kedZe podnikatel'ské riziko by mal znasat’ jedine Zalobca, ktory podnika s prenajmom
nehnutelnosti.

6. Zalobca v replike zotrval na vetkych svojich predchadzajucich podaniach a poprel vyjadrenia
Zalovaného.

7. Zalovany v duplike zotrval na svojich doterajsich tvrdeniach a podaniach.

8. Krajsky sud v Trencine ako sud odvolaci preskimal vec podla § 379 a § 380 CSP bez nariadenia
odvolacieho pojednavania podla § 385 ods. 1 CSP a dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvej indtancie
je potrebné potvrdit ako vecne spravny podla § 387 ods. 1 CSP.

9. Odvolaci sud preskimanim veci dospel k zaveru, Ze sud prvej indtancie vzal do uvahy vSetky
skutoCnosti, ktoré z vykonanych dbkazov vyplynuli, neopomenul rozhodujuce skuto€nosti, ktoré boli
vykonanymi dékazmi preukazané alebo vysli po¢as konania najavo, vysledok hodnotenia d6kazov
zodpoveda tomu, o malo byt zistené spésobom vyplyvajucim z § 191 CSP. Pri rozhodovani sud prvej
inStancie pouzil spravny pravny predpis, spravne ho vylozZil a na dany skutkovy stav ho aj spravne
aplikoval. Odvolaci sud sa preto stotoZriuje so skutkovymi i pravnymi zavermi sudu prve;j
inStancie a z tohto dévodu si odvolaci sud aj osvojil ddvody napadnutého rozhodnutia, v celom rozsahu
na ne poukazuje v zmysle § 387 ods. 2 CSP a k odvolacim namietkam Zalobcu dodava nasledovné:



10. V podanom odvolani Zalobca spochybnil zaver sudu, Ze dostato¢ne nepreukazal, Ze odstupné v bode
8.3 najomnej zmluvy je individudlne dojednané. Nesuhlasil so zaverom sudu, Ze vyska udajnej zmluvnej
pokuty nie je prispOsobena a pripadne €asovo odstupriovana podla toho, v ktorej faze doby najmu
dojde k pred€asnému ukon&eniu zmluvy a neodvija sa od realnej ujmy, ktora v dosledku predéasného
ukoné&enia vznikne. Nesuhlasil so zaverom sudu, ktory zmluvné ustanovenie bodu 8.3 najomnej zmluvy
posudil ako neprijatelnt zmluvnu podmienku. Sudu tiez vytykal, Ze Zalobcovi nebolo umoznené vyjadrit
sa k moznému posudeniu neprijatelnosti zmluvnej podmienky, ¢im bolo porusené pravo zalobcu na
spravodlivy proces.

11. Pokial ide o ur€enie neprijatelnosti zmluvnej podmienky v spotrebitelskej zmluve, odvolaci sud
poukazuje na ust. § 298 ods. 1 CSP, v zmysle ktorého sud mdze v rozsudku, ktory sa tyka
spotrebitelského sporu, aj bez navrhu vyslovit, Ze uréitd zmluvna podmienka pouzivana dodavatelom
v spotrebitel'skej zmluve alebo v inych zmluvnych dokumentoch suvisiacich so spotrebitelskou zmluvou
je neprijatelna; v takom pripade sud uvedie vo vyroku rozsudku znenie tejto zmluvne;j
podmienky, ako bolo dohodnuté v spotrebitefskej zmluve alebo v inych zmluvnych dokumentoch
suvisiacich so spotrebitelskou zmluvou. Podla § 298 ods. 2 CSP, ak sud urdil niektord zmluvnu
podmienku v spotrebitelskej zmluve alebo inych zmluvnych dokumentoch suvisiacich so spotrebitelskou
zmluvou za neplatnu z dévodu neprijatelnosti takej zmluvnej podmienky, nepriznal plnenie dodavatelovi
z dévodu takej zmluvnej podmienky alebo mu na zaklade takej zmluvnej podmienky uloZil povinnost
vydat' spotrebitelovi bezdévodné obohatenie, nahradit Skodu alebo zaplatit primerané finanéné
zadostucinenie, sud aj bez navrhu vyslovne uvedie vo vyroku rozsudku znenie tejto zmluvnej podmienky,
ako bolo dohodnuté v spotrebitelskej zmluve alebo inych zmluvnych dokumentoch suvisiacich so
spotrebitelskou zmluvou. Uvedené ustanovenie podmieriuje uréenie neprijatelnej zmluvnej podmienky
sudom len tym, Ze sud kona a rozhoduje v spotrebitelskom spore.

12. Namietku Zalobcu, Z2e mu v konani nebolo umoznené nespravnym procesnym postupom sudu
vyjadrit sa k moznému posudeniu neprijatefnej zmluvnej podmienky, odvolaci sud nepovaZuje za
dévodnu. Zalobca mal mozZnost vyuZit svoj vplyv na konanie a tato moznost aj vyuzil, ked uZ vo svojom
pisomnom vyjadreni k odporu podaného Zalovanym uvadza, Ze ustanovenie 8.3 najomnej zmluvy spifia
charakter individualneho dojednania, a preto neméZze byt neprijatelnou podmienkou; dojednanie v bode
8.3 najomnej zmluvy nespbsobuje znaénu nerovnovahu medzi pravami a povinnostami zmluvnych stran,
kedZe uvedenu sankciu za pred€asné ukon&enie ngjomnej zmluvy si mohla uplatnit’ ktorakolvek zo
zmluvnych stran, a to s dérazom na skutoénost, Ze zakomponovanie tejto klauzuly do najomnej zmluvy
pozadoval prave Zalovany (vyjadrenie k odporu zo dha 13.11.2020). To, Ze sa sud prvej inStancie
v dévodoch svojho rozhodnutia zaoberal tym, €i zmluvné ustanovenie bodu 8.3 najomnej zmluvy je
neprijatelnou zmluvnou podmienkou (odvolacia namietka), nemohlo byt pre Zalobcu prekvapivym a
nepredvidatelnym tak, ako sa to v odvolani snazi predostriet, nakolko celym prvoinstanénym konanim
rezonovalo, ¢i zmluvné ustanovenie bodu 8.3 najomnej zmluvy je individualne dojednané a ¢i sa jedna
o neprijatelnd zmluvnu podmienku, resp. &i je plathym/neplatnym ustanovenim zmluvy.

13. Rovnako nedévodnou je aj namietka Zalobcu, Ze sud nedodrzal ust. § 298 ods. 1, 2 CSP, ked vyrok
rozsudku neobsahuje znenie neprijatelnej zmluvnej podmienky. Odvolaci sud zdérazriuje, Ze ust. § 298
CSP obsahuje len moznost' (nie povinnost) sudu vyslovit' v rozhodnuti, ktoré sa tyka spotrebitelského
sporu, Ze urcita zmluvna podmienka je neprijatelna. Namietka o tom, Ze absencia takéhoto vymedzenia
je vadou konania, ktoréa ma za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, neobstoji. Pokial aj sud
prvej inStancie dospeje k zaveru o neprijatefnosti niektorej (alebo viacerych) z dojednanych zmluvnych
podmienok, uvedené mbze ostat v rovine prejudiciality, sud takuto neprijatelnd zmluvni podmienku
nemusi reflektovat vo vyrokovej €asti svojho rozhodnutia (uznesenie NajvysSieho sudu SR sp. zn.
2Cdo/27/2020 zo dfia 31.03.2021). S prihliadnutim na uvedené odvolaci sud nezdiela nazor Zalobcu, Ze
postupom sudu prvej inStancie bolo poruSené pravo zalobcu na spravodlivy proces spocivajuce v odnati
prava Zalobcu namietat' spravnost jeho pravneho nazoru.

14. Pokial Zalobca v podanom odvolani polemizuje s tym, &i Zalovany bol opravneny vypovedat najomnu
zmluvu, resp. €i zalovany mohol od najomnej zmluvy iba odstupit, lebo strany si vyslovne dohodli
odstupné v bode 8.3 zmluvy a €i zo strany Zalobcu i8lo o Spekulativne konanie, kedZze moznost vypovede
zo strany najomcu neuviedol do samotnej najomnej zmluvy (argumentacia Zalovaného), odvolaci sud
tuto polemiku nepovazuje za vyznamnu pre rozhodnutie o uplathnenom naroku,
ktory predstavuje sankciu za pred€asné ukon&enie najomnej zmluvy, ku ktorému v danom pripade



nepochybne doslo. Dalej odvolaci sud nepovaZuje za rozhodujlce, Ze je $tandardné, Ze do najomnych
zmlav (zmlav o najme bytu) sa vkladaju ustanovenia o odstupnom za pred€asné ukoncenie najmu
na dobu urcitd, a to ako individualne dojednanie zmluvnych stran, o umozfuje zmluvna autonémia
subjektov ob&ianskopravnych vztahov.

15. V danom pripade si Zalobca uplatfuje narok zo zmluvnej podmienky bodu 8.3 najomnej zmluvy
uzatvorenej medzi stranami sporu dna 08.10.2018, v zmysle ktorej v pripade skon&enia najmu pred
uplynutim dohodnutej doby najmu z dévodu na strane najomcu alebo bez udania dbévodu vznika
prenajimatefovi narok na odstupné vo vySke roéného najmu, ktoré bude splatné do 15 dni od jeho
uplatnenia v podobe faktury. Toto plati reciproCne aj za predpokladu, Zze déjde k zruSeniu najmu z
dévodov na strane prenajimatela, teda bez zavinenia ngjomcu. Vynimku tvoria udalosti spésobené
vy$8ou mocou.

16. Sud prvej inStancie na zaklade vykonaného dokazovania dospel k zaveru, Ze zmluvna podmienka
bodu 8.3 nebola so Zalovanym individudlne dohodnuta s tym, Ze opak sa nepochybne nepodarilo
Zalobcovi ako dodavatelovi preukazat, kedZe v zmysle § 53 ods. 3 Ob&ianskeho zakonnika ak dodavatel
nepreukaze opak, zmluvné ustanovenia dohodnuté medzi dodavateflom a spotrebitefom sa nepovazuju
za individualne dojednané. Odvolaci sud nemdzZe suhlasit’ s odvolatelom, Ze bod 8.3 najomnej zmluvy je
individualne dojednana podmienka. Za individualne dohodnuti podmienku totiZ nie je mozné povazovat
tu, ktora bola navrhnuta dodavatelom vopred a spotrebitel preto nebol schopny ovplyvnit tito podmienku
v suvislosti s predbezne formulovanou Standardnou najomnou zmluvou. Spotrebitel, ak si nie€o Zela,
minimalne sa predpoklada, Ze vie, pre€o chce nejaky vztah individualne vyjednat. Z vykonaného
dokazovania v danej veci nevyplynulo, Ze by Zalovany ako spotrebitel mal vélu vyjednat’ sankciu za
predCasné ukoncenie ndjomnej zmluvy, a to ani v pripade, Ze by Zalovany poZadoval uzatvorenie zmluvy
na dobu pat az desat rokov, ako to vyplyvalo z vyjadrenia Zalobcu (Zalovany vofu na dojednanie ,tak
dlhého najomného vztahu“ popieral, na takuto dobu najmu nemal Ziaden dévod, a to aj s ohladom
na udeleny prechodny pobyt na Uzemi SR pre jeho manzelku s tym, Ze prechodny pobyt sa udefuje
na obdobie jedného &i maximalne dvoch rokov ). Pokial ide o dobu najmu, aj sud prvej inStancie
konstatuje, Ze v spore sa nepodarilo nad vSetky pochybnosti preukazat, kto navrhol, resp. ktord zmluvna
strana trvala na dobe ngjmu v trvani pat rokov.

17.V tejto suvislosti odvolaci sud pripomina, Ze ustalend rozhodovacia prax najvy$8ich sudnych autorit
niekolkokrat judikovala, Ze civilné sporové konanie je ovladané prejednacou zasadou, v sulade s ktorou
je uspech procesnej strany definovany jej povinnostou tvrdenia a na fiou nadvazujucou dbkaznou
povinnostou a im zodpovedajucim korelatom v podobe bremena tvrdenia a dbkazného bremena. Z
prejednacej zasady potom nasledne vyplyva zakladné procesné pravidlo, podla ktorého kazda strana
je povinna dokazovat skuto€nosti zodpovedajuce znakom pravnej normy, ktora je pre fiu priazniva a
ktorej sa domaha. Strana domahajuca sa tychto pravnych nasledkov ponesie aj nepriaznivé nasledky
stavu non liquet, teda procesnych nasledkov toho, ako keby bolo zistené, Ze k naplneniu skutkovych
predpokladov hypotézy pravnej normy, ktorej uginkov sa domahala, nedo$lo (nalez Ustavného sidu SR
&. k. 1. US 24/2019 z 09.06.2020).

18. Z uvedeného potom mozno urobit zaver, podla ktorého strana, ktora sa domaha urcitych pravnych
nasledkov, ponesie aj nepriaznivé ddsledky neobjasneného uritého skutkového stavu, teda procesnych
nasledkov toho, ako keby bolo zistené, Ze k naplneniu skutkovych predpokladov hypotézy pravne;j
normy, ktorej u€inkov sa domaha, nedoslo. Nakolko Zalobcom ako dodavatelom nebol preukdzany
opak, zmluvné dojednanie bodu 8.3 najomnej zmluvy dohodnuté medzi dodavatefom a spotrebitelom
(2zalobcom a zalovanym) sa nepovazuje za individualne dojednané. Zalovany vo svojej vypovedi poprel,
Ze by sa so Zalobcom o tychto zmluvnych podmienkach vébec rozpravali. Zalovany nemal reélne
moznost ovplyvnit znenie obsahu najomnej zmluvy v bode 8.3. Konatelka Zalobcu (D. D. Z.) potvrdila,
Ze podpisanie zmluvy so Zalovanym nebola pre nich priorita, Zalobca by rieSil inych klientov. Svedkyria
C. potvrdila, Ze o Ziadnej sankcii, pokute sa na vzajomnych stretnutiach nerokovalo. Rozdielne verzie
najomnych zmlav zo strany Zalobcu v konani predkladané neboli. Zmeny a Upravy v zmluve neboli
zo strany Zalobcu v konani preukazané, naopak, bod 8.3 bol v zmluve predformulovany a Standardne
zakotveny aj v inych najomnych zmluvach Zalobcu.

19. Z odbvodnenia napadnutého rozsudku sudu prvej indtancie vyplyva, Ze po tom, ako sud dospel
k zaveru, Ze zmluvna podmienka uvedena v bode 8.3 najomnej - spotrebitelskej zmluvy nebola



individualne dojednana, zaoberal sa tym, €i tato zmluvnd podmienka zaklada hrubu nerovnovahu
v pravach a povinnostiach v neprospech Zalovaného ako spotrebitela. Napriek tomu, Ze Zalobca v
podanom odvolani vytyka sudu, Ze mu nebolo umoznené vyjadrit sa k moznému posudeniu neprijatelnej
zmluvnej podmienky, uz v podanej Zalobe (v navrhu na vydanie platobného rozkazu) uvadza, Ze
zmluvné dojednanie v bode 8.3 najomnej zmluvy nespdsobuje znaénu nerovnovahu medzi pravami a
povinnostami zmluvnych stran. Uvadza, Ze sankciu za pred&asné ukon&enie najomnej zmluvy si mohla
uplatnit ktorakolvek zo zmluvnych stran. V podanom odvolani Zzalobca uvadza, ze poZzadované
odstupné je primerané a nie je to zmluvna pokuta. Sudu vytykal, Ze v odévodneni rozhodnutia sa
nevysporiadal s tym, Ze pravny ukon vypovede zo zmluvy, ktord doruéil Zalovany Zalobcovi, je pravnym
ukonom, na ktory Zalovany nebol opravneny, pretoZze najomca neméze bezdévodne a bez dohody
vypovedat bytovd najomnd zmluvu uzavreti na dobu uritd. Tvrdil, Ze Zalovany nebol opravneny
vypovedat najomnd zmluvu. Zalovany mohol od najomnej zmluvy iba odstupit,
lebo strany si vyslovne dohodli odstupné v bode 8.3 zmluvy (pri€¢om nejde o zmluvnu pokutu). Sudu
vytykal, Ze vec nespravne pravne posudil, ked na odstupné podla bodu 8.3 ngjomnej zmluvy nespravne
aplikoval ustanovenia o zmluvnej pokute podla § 544 Obcianskeho zakonnika namiesto toho, aby
spravne aplikoval ustanovenia o odstupnom podla § 497. Na rozdiel od Zalobcu Zalovany zastava
nazor, Zze ako najomca mal moznost’ ukonéit najom bytu dohodnuty na urcity ¢as pisomnou vypovedou,
pricom poukazuje na Spekulativhe konanie Zalobcu, ktory ani moznost vypovede zo strany najomcu
neuviedol do samotnej najomnej zmluvy, pri¢om ako sam zalobca vo svojom odvolani tvrdi, Zalovany
mohol od n&jomnej zmluvy iba odstupit, lebo strany si vyslovne dohodli odstupné. Zalobca vSak uviedol
do najomnej zmluvy moznost vypovede zmluvy zo strany prenajimatela. Uvedené len
podcCiarkuje zamer Zalobcu uviest ustanovenie bodu 8.3 do zmluvy, z ktorého by mal jednostranne
prospech len samotny Zalobca. Aj ked Zalobca odmieta, Ze uplatneny narok predstavuje zmluvnu pokutu,
zastava nazor, Ze ide o odstupné, ktoré ako sankcia za pred€asné ukon&enie najomnej zmluvy bolo
zmluvne dojednané, je potrebné uviest, Ze sa jedna o plnenie, ktoré vznika prenajimatelovi v pripade
skoné&enia najmu pred uplynutim dohodnutej doby najmu z dévodu na strane najomcu, alebo bez udania
dovodu. Aj ked uvedené ustanovenie zakotvuje reciproénu povinnost zaplatit danu pefiaznu nahradu
aj zo strany prenajimatela, mozno suhlasit’ s nazorom sudu prvej indtancie, Ze upravena reciprocita je
skér iluzérna ako realna, obsah uvedeného dojednania, vzhfadom na jeho formulaciu, vyrazne
zuzuje okruh pripadov, kedy prenajimatelovi - dodavatelovi vznikne €o i len teoreticka povinnost’ tuto
nahradu zaplatit’ spotrebitelovi. Je teda otdzne, aké pripady by mohli nastat, pre ktoré by Zalobca chcel
pred€asne ukoncit zmluvu a kedy by tak bolo realne, Ze by na dojednanu sankciu mal narok najomca ako
spotrebitel. Odvolaci sud sa stotozfiuje aj s tym, Ze sankcia za pred€asné ukoncéenie najomnej zmluvy
svojim obsahom a G&elom napifia institit zmluvnej pokuty, kedy plnenie stranami nazvané ako odstupné
je vopred ur€enou pausalnou pefiaznou nahradou, t.j. bez ohladu na to, v akej vySke protistrane v
dbsledku pred€asného ukonc€enia najmu redlne vznikne Skoda.

20. Zaplatenim zmluvnej pokuty v zmysle § 544 Obcianskeho zakonnika sa u€astnik zmluvy zavazku
nezbavuje. Funkcia zmluvnej pokuty spociva v tom, Ze hrozba majetkovou sankciou diZnikovi v pripade,
ked zavazok nesplini riadne a v€as, ho ma viest' k v€asnému a riadnemu plneniu.

21. V danom pripade Zalovany ukoncil najomny vztah so Zalobcom pred uplynutim doby, na ktoru bol
najom dohodnuty. Zalovany uvadza, Ze podal Zalobcovi riadnu vypoved , pri¢om Zalobca zastava nazor,
Ze zalovany nebol opravneny ukongit najomny vztah vypovedou. Zalobca uplatfiuje proti Zalovanému
sankciu za nezotrvanie v predmete ngjmu po celu zmluvne dojednanu dobu s tym, Ze sankcia
(odstupné) bolo dojednané v bode 8.3 najomnej zmluvy. Uvedené dojednanie nielenze predstavuje
hrozbu majetkovej sankcie, ale tuto aj zakladé v pripade nedodrzania doby najmu dohodnutej v zmluve.
Sucasnej jej uelom je nahradit $kodu, ktord z dévodu nedodrzania tejto doby protistrane vznikne, ¢o
vyplynulo aj z vypovede samotného Zalobcu, ktory tym mienil vykryt' svoj ,usly ngjom“, o ktory bol v
pripade pred€asného ukonéenia najomnej zmluvy zo strany Zalovaného ukrateny. Pokutu mozno totiz
dohodnut tak pre pripad nesplnenia zmluvnej povinnosti vébec, ako aj pre pripad porudenia akejkolvek
inej zmluvnej povinnosti. Nie je rozhodujuce, ako zmluvné strany oznacia svoju dohodu, pripadne &i
pouZziju priamo termin ,zmluvna pokuta®“, ale rozhodujuci je obsah ich dohody.

22. Odvolaci sud povazuje za nespravnu argumentaciu Zalobcu, Zze Zalovany aktivne uplatfioval
individualne pripomienky v rdmci rokovania o zmluve a Ze zmluva obsahuje individualne dojednanie o
odstupnom, ktorému Zalovany porozumel pred podpisanim zmluvy. Z vypovedi Zalovaného vyplynulo,
Ze mal o byt zaujem, manzelke a detom sa byt pacil, preto ho zobrali. MoZno dat’ Zalobcovi za pravdu,



Ze za UcCelom, aby Zalovany byt ukazal rodine, sa stretli asi 4-krat, aby sa prezrel nabytok, ktory
bude treba, o nebude treba. Na rozdiel od tvrdeni Zalobcu, Zalovany pred sudom
prvej inStancie vypovedal, Ze priamo zmluvné podmienky sa nerieSili. Bolo mu povedané, Ze ked
nepodpi$e zmluvu na 5 rokov, byt daju inému. Zalovany vypovedal, Ze nemal ani dostatoény éas zmluvu
si riadne pozriet. Nemal dostatoCny €as si zmluvu prestudovat, tato bola vyhotovena v slovencine,
nevedel si ju ani preloZit, prekladal ju cez google translate. Sud prvej instancie posudzoval skutkovy
stav, ktory vyplyval z vypovedi stran a zo svedeckych vypovedi. To, Ze skutkovy stav neposudil v
sulade s predstavami Zalobcu neznamend, Ze doslo k nespravnym skutkovym zisteniam. Nespravne
Zalobca oznaduje vypoved Zalovaného za uc€elovu a protichodnu. Pokial sa Zalovany vyjadril, Ze pokutu
nenavrhoval a zaroven uviedol, Ze Zalobca najprv navrhoval, Ze sankcia bude 4-ro¢ny najom, na €o
nepristupil, nasledne bol navrh, Ze sa to znizi o polovicu a potom este raz o polovicu az na su¢asnych
6 000,- eur, opomina Zalobca, Ze z vypovede Zalovaného vyplynulo, Ze ,toto vSetko“ sa udialo az
po podpise zmluvy, Comu koreSponduje vyjadrenie Zalovaného, Ze k jednaniu o vySke ,pokuty®, ktoru
Zalobca nakoniec uplatriuje (6 000,- eur), doslo aZz po uzavreti ngjomnej zmluvy.

23. Je pravdou, Ze ochrana spotrebitefa v rovine hmotného prava sa prejavuje tak, ze v prospech
spotrebitela sa vytvaraju pravne konstrukcie, ktoré mu vo vztahu k dodavatelovi vytvarajd omnoho
priaznivejSie postavenie ako v pripade bezného u¢astnika ob&iansko-pravnych vztahov. Konstatovanie
neplatnosti bodu 8.3 najomnej zmluvy z dbévodu hrubej nerovnovahy v pravach a povinnostiach v
neprospech zalovaného ako spotrebitela, vedie k tomu, Ze Zalovany ako spotrebitel nema
povinnost zaplatit’ Zalobcovi odstupné tak, ako bolo v zmluve dohodnuté; Zalobca z bodu 8.3 najomne;j
zmluvy nie je opravneny vyvodzovat a ani uplatiiovat narok na plnenie. Odvolaci sud sa stotozZriuje
s nazorom sudu prvej indtancie, Ze uvedenie sankcie za predCasné ukonéenie zmluvy o najme bytu
vo vySke 12 000 eur spOsobuje neplatnost bodu 8.3 zmluvy podla § 53 ods. 4 pism. k) Obc&ianskeho
zakonnika s tym, Ze v podrobnostiach na dévody rozhodnutia sidu prvej indtancie odkazuje.

24. Z vySsie uvedenych dévodov odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil podla
§ 387 ods. 1 a 2 CSP ako vecne spravny.

25. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podla § 396 ods. 1 v spojeni s
§ 262 ods. 1 a § 255 ods. 1 CSP. V odvolacom konani procesne uspednému Zalovanému odvolaci sud
priznal narok na nahradu trov odvolacieho konania voci zalobcovi.

26. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu jednohlasne.
Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sidu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP), v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje,
v akom rozsahu sa rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



