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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Zilina v konani pred sudkyfiou JUDr. Michaelou Perdochovou, v spore Zalobkyne: A. X.,
rod. X., nar. XX. XX.XXXX, bytom I. F. XXXX/XX, P., Statny ob¢an SR, proti zalovanémui: I. I., rod. ., nar.
XX XX XXXX, bytom Z. XXXX/XX, P., Statny obCan SR, o zaplatenie 1.405,73 Eur s prislusenstvom, takto

rozhodol:

|.S0d Zalobu zamieta.

Il. Zalovany m & vogi zalobkyni narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%.
odovodnenie:

1. Zalobkyha sa zalobou dorugenou stdu dfia 28.10.2019 domahala vog&i zalovanému zaplatenia sumy
1.405,73 Eur a nahrady trov konania. Zalobu skutkovo odévodnila tym, Ze je najomnickou bytu &.XXX
na prizemi, vo vchode &.XX, na ulici I. F. €. XX v P., nachadzajucom sa v obytnom dome €. s. XXXX,
postavenom na pozemku parc. KN-C XXXX zastavané plochy a nadvoria o vymere 308m2, k.u. P..
Ndjomcom predmetného bytu sa stala na zéklade zmluvy o najme bytu s pravnymi predchodcami
Zalovaného -K. |. a H. I.. P. nadobudol vlastnicke pravo k predmetnému bytu od pravnych predchodcov
darovacou zmluvou. Ako pravny nastupca prenajimatelov Zalovany vstupil v zmysle platnych pravnych
predpisov /najom podla ust. §680 ods.2 a 3 Obc&ianskeho zakonnika/ do prav a povinnosti prenajimatela
v takom rozsahu, v akom bol ngjomny vztah dohodnuty najomnou zmluvou zo dra 03.04.2003. P. je
povinny dodrziavat ustanovenia €l. Il. odsek 1 a ods. 4 a €&l. VII. ods. 1 ndjomnej zmluvy. Prenajimatef
je tiez povinny podla ¢&l. VII. ods. 1 zmluvy zabezpecit byt v stave spOsobilom na riadne uzivanie
bytu. Podla § 691 Obc&ianskeho zakonnika, ak prenajimatel nesplni svoju povinnost odstranit’ zavady
braniace riadnemu uzivaniu bytu, alebo ktorymi je vykon najomcovho prava ohrozeny, ma ngjomca pravo
zavady odstranit v nevyhnutnej miere a poZadovat od neho nahradu uéelne vynaloZzenych nakladov.
V mesiaci september bola firmou I.J. s.r.o., Dob$inského 1615/9, Zilina, vykonana vymena okien za
plastové v obytnom dome &.XXXX za u€elom odstranenia havarijnej situacie, nakolko pdévodné okna
boli totélne zhnité, nedali sa poriadne zatvorit. Ked pr3alo, prdalo do kuchyne, aj izby, bolo vihko a z toho
dovodu plesniveli aj steny. V zime podla merania teploty bolo namerané 8 stupfiov, nakolko prenajimatel
odmietol zabezpedit kurenie. Dnia 23.09.2019 zaslala Zalovanému pisomnu vyzvu na uUhradu diZznej
sumy vo vySke 1.405.73 Eur spocivajucej v nahrade ucelne vynaloZenych nakladov na odstranenie
zévad v predmetnom byte. Ku diiu podania navrhu Zalovany neuhradil Zalobkyni Ziadnu diznu sumu.

2. P. vo vyjadreni k Zalobe doru¢enom sudu dria 31.01.020 poukazal na to, Ze Zalobkyra sa podanym
navrhom domaha zaplatenia sumy 1.405.73 Eur za udajné odstranenie havarijného stavu v byte, ktory je
jeho vlastnictvom a ktory bol dany do uZivania Zalobkyni predchadzajucimi vlastnikmi bytu. Ako Zalovany
vstupil do pravneho vztahu k uzivaniu bytu Zalobkyhou, ktory zaloZili jeho pravny predchodcovia
Zmluvou o najme bytu, ktora v3ak nema pravnu povahu najomnej zmluvy, ale povahu zmluvy o
vypozi¢ke. Zalobkyni viackrat pisomne aj Ustne oznamil, nakolko Zalobkyfia nema uzatvoreny najomny



vztah a neplati Ziadne najomné, Ze nie je jeho povinnostou zabezpedovat' pri uzivani bytu v prospech
Zalobkyne pravne povinnosti ako pri ngjme bytu. Tato podstatna pravna skutoénost bola uz predmetom
inych sudnych konani medzi stranami sporu. Naposledy o tom rozhodol Okresny sud Zilina sp. zn.
6C/25/2016 a Krajsky sud Zilina sp. zn. 9C0/69/2018 v odvolacom konani, ktoré zhodne potvrdili, Zze
medzi stranami sporu nie je uzatvorena zmluva o najme bytu a zmluva ktoru uzatvorila Zalobkyha a
pravny predchodcovia Zalovaného, nema pravnu povahu zmluvy o najme ale svojim charakterom najviac
zodpovedd zmluve o vypozike. Pokial doslo zo strany Zalobkyne k vykonaniu rekon$trukcie jeho bytu,
toto povaZoval za svojvolné konanie na jej strane, na ktoré neboli Ziadne vecné ani pravne dovody.
Naviac o rekonstrukcii a uprave bytu ho vopred neupovedomila a pozaduje uhradenie nakladov na
vymenu okien aZ po vymene. Zalobkyha preto bez pravneho dévodu pozaduje zaplatenie pozadovanej
sumy, nakolko medzi stranami sporu nie je uzatvorena zmluva o najme a Zalovany nie je povinny plnit
povinnosti podla prisluSnych ustanoveni Obcianskeho zakonnika o najomnej zmluve. Podla uzavretej
zmluvy o najme, ktord uzatvorila Zalobkyria a pravni predchodcovia Zalovaného sa stala Zalobkyria
uzivatefkou jeho bytu. Podla tejto zmluvy neplati/neuhradza Zalobkyra pocas prvych 25 rokov trvania
najmu Ziadne najomné. Tato skutoénost pravne znamena, Ze toto obdobie platnosti zmluvy nie je mozné
povazovat za ngjom bytu podla § 663 Obcianskeho zékonnika, pretoZe platenie najomného je zakladna
podmienka existencie najomného vztahu - t.j. prenechanie veci za odplatu do uzivania po€as dohodnute;j
doby. Teda pokial za uZivanie bytu neplati ide o bezodplatny vztah, ma Zalobkyria jeho byt vo faktickej
a pravnej vypozicke ako opravneny uzivatel, na ¢o sa vztahuju osobitné ustanovenia Obc&ianskeho
zakonnika o zmluve o vypoZi¢ke. Z tohto hladiska povazoval zmluvu o najme bytu za neplatnu, v tom, Ze
sa nejedna o najomny vztah, pretoze Zalobkyfa nie je povinna za uZivanie veci platit odplatu (najomné).
Ako uzivatelka bytu plati len poplatky spojené s uZivanim bytu a za sluzby. Zalobkyriou podany navrh
preto povazoval za nedévodny v celom rozsahu z dévodov, Ze medzi Zalobkyfiou a Zalovanym neexistuje
platny najomny vztah. V predmetnom byte resp. bytovom dome nenastala skutkovo Ziadna situacia,
ktora by znamenala havarijnu situaciu. Zalobkyfia ho Ziadnym spdsobom neinformovala o Gdajnom
havarijnom stave bytu resp. nutnosti rieSit’ vymenu okien byt. Zo strany spravcu bytového domu nebol
informovany o udajnej havarijnej situacii.

3. Zalobkyfa v podani doruéenom sudu dfia 17.02.2020 neuviedla Ziadne skutoénosti, iba predlozila
sudu listinné dékazy.

4. P. vo vyjadreni doru¢enom sudu dia 30.04.2020 poukazal, Ze podanie Zalobkyne neobsahuje
Ziadne vyjadrenie k veci. Mal za to, Ze zo strany Zalobkyne neboli predloZzené Ziadne dbkazy, ktoré
by preukazovali opravnenost podanej Zaloby. Ide v zadsade o skutoCnosti, ktoré su stranam sporu
zrejmé. Nespochybrioval listiny a pisomnosti obsiahnuté v sidnych konaniach (Okresny sud Zilina sp.
zn. 6C/25/2016 a Krajsky sud Zilina sp. zn. 9C0/69/2018), na ktoré poukéazal vo svojom vyjadreni. Za
pravne podstatné pre celé sudne konanie povazoval posudenie skuto€nosti, & medzi stranami sporu
existuje najomny vztah, priCom predlozil podrobné odévodnenie a dostatok dékazov na prijatie pravneho
zaveru, Ze medzi stranami neexistuje ngjomny vztah. Na zaklade uvedenych skuto&nosti navrhoval
podanu zalobu zamietnut' v celom rozsahu ako neddévodnu.

5. Sud vo veci samej nariadil pojednavanie na den 17.02.2022, na ktorom sud za pritomnosti stran
sporu vec prejednal a rozhodol.

6. Zalobkyfa na pojednavani uviedla, Ze Zalovany je jej $vagor a je vlastnikom bytu, v ktorom byva.
Nechce v byte ni¢ opravovat, byt je v katastrofalnom stave, musela investovat do opravy vody, inak
by nemala vodu, v byte je problém s kurenim. Dokonca teraz si musela dokupovat elektrické radiatory,
doplacala 400,-Eur na elektriku. Ked odchadza do prace, musi to vypinat, aby nedoS8lo k poZiaru. Okna
musela vymenit, bola tam teplota iba 9 stuprfiov. Na uvedené ho vyzvala aj Ustne, aj pisomne a nechcel
ich dat vymenit, preto bola nitena ich dat vymenit. Ziadala, aby jej to zaplatil, je to va&sia investicia,
musela si na ne zobrat p6zZi¢ku. Je uz na starobnom dochodku, av8ak stale musi pracovat. Nie je
pravdou, Ze by na nutnost vymeny okien nekontaktovala Zalovaného, dokonca mu hovorila, Ze vymeni
kurenie a okna a bude mu platit 50,- Eur navyS$e, lebo taka bola dohoda. Musela ostierkovat’ steny do
polovice, lebo tam bolo vihko, musela vymenit bojler, kazdy rok musi malovat, novy bojler. O umyvadle
mu pisala, lebo prasklo. Sprchovu hadicu 2-krat vymienfala, batéria, nadrz na vodu na WC, lebo je star3,
WC dosku, elektricky sporak, 3 plynové pece plus plynové bomby, aby mohla kurit. Radiatory natierala
a tie okna. Takto sa tahaju od roku 2003. Zmluvu ma do roku 2028.



7. P. na pojednavani zopakoval, Ze podanu Zalobu povaZuje za neddvodnu, pretoZze medzi stranami
neexistuje najomny vztah, uzavretd zmluva medzi stranami sporu nespifia podstatné naleZitosti
najomnej zmluvy podla § 663 Obcianskeho zakonnika, a tou je odplatnost zmluvného vztahu. V jeho
byte, ktory bezplatne uziva zalobkyria, nenastala skutkovo Ziadna situacia, ktora by znamenala havarijnu
situaciu, a ak by aj takato havarijna situacia nastala, tuto musi a ma riesit na svoje naklady Zalobkyria
v ramci prevencnej povinnosti predchadzania Skody na cudzom majetku, ktory bezplatne uziva. On
nema Ziadnu zakonnu, alebo zmluvnu povinnost zabezpe it opravy v jeho byte, ktory bezplatne uzZiva
Zalobkyfa, toto stanovisko potvrdil aj krajsky sud v rozsudku. Zalobkyfa podala uéelovy navrh s cielom
ziskania bezdévodného obohatenia, doZaduje sa opravy bytu na jeho naklady, hoci neplati Ziadne
najomné. UZ v minulosti Zalobkyriu vyzval na zmenu zmluvy, aby platila ndjomné a zarover by sa dohodli,
ktoré opravy by zabezpecoval ako vlastnik. Klame, Ze ho oslovovala telefonicky, priSiel jeden doporuceny

list v zneni - ,Vymenila som ti okna za 1.400 Eur, tu mas fakturu, zaplat®.

8. Sud vo veci vykonal dokazovanie listinnymi d6kazmi nachadzajucimi sa v spise, a zistil nasledovny
skutkovy stav:

9. Zalobkyfa a pravny predchodcovia Zalobu K. I. a H. |. uzatvorili diia 03.04.2003 zmluvu oznad&enu
ako , Zmluva o najme bytu“, s odkazom na ust. § 685 a nasl. Obcianskeho zdkonnika, predmetom
ktorej bol podla €l. Il. najom bytu 1. kategérie s dvomi obytnymi miestnostami a prislusenstvom bytu
€. XXX nachadzajucom sa na prizemi, vchod €. XX, na ul. |. F. postavenom na pozemku parcela
&. XXXX zastavana plocha a nadvorie o vymere 308m2 v k. U. Zilina. S najmom bytu je spojené
opravnenie najomcu uzivat’ spolo¢ny vchod a spolo€né priestory - spolo¢né €asti a spolo¢né zariadenia
obytného domu s. & XXXX. Podfa ust. €l. Il bod 1 zmluvy prenajimatelia spolo€ne ako vylucni viastnici
sporného bytu, ktori nadobudli do svojho bezpodielového spoluvlastnictva viastnictvo k spornému bytu
kupnou zmluvou, na zaklade ktorej vklad ich vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti bol povoleny
rozhodnutim Spravy katastra Zilina pod &. V 1170/01, prenechavaju sporny byt s prisluenstvom do
uzivania vo forme najmu za dohodnutych podmienok najomcovi a zavazuju sa poc¢as doby trvania najmu
podla tejto zmluvy najomcu nerusit’ pri riadnom uzivani bytu. Podlfa ¢&l. Il. bod 4 zmluvy, so stavom
bytu sa najomca na mieste oboznamil obhliadkou i v defi podpisania zmluvy a v takomto stave, bez
zavad a spOsobily na riadne uzivanie podla zmluvy byt od prenajimatela prebera. V &l. lll. zmluvy bola
dojednana doba najmu tak, Ze prenajimatelia prenajimaju sporny byt najomcovi od 01.04.2003 na dobu
neurcitl. Skon€enie najmu, vratane jeho vypovedania sa riadi prislusnymi ustanoveniami Ob¢ianskeho
zékonnika a ostatnych v8eobecne zavaznych pravnych predpisov. Cl. IV. zmluvy obsahoval osobitné
dojednania o najomnom, v zmysle ktorého sa zmluvné strany dohodli ,Zze prenajimatel prenechava
najomcovi byt do najmu podla tejto zmluvy po&as prvych 25 rokov trvania najmu bez povinnosti platenia
najomného; tym nie je dotknutd povinnost najomcu platit vSetky Uhrady za plnenia poskytované s
uzivanim bytu a za sluzby podfa &l. V tejto zmluvy. Po uplynuti doby 25 rokov zmluvné strany dohodnu
na dalSi ¢as trvania najmu najomné podla vSeobecne zavaznych pravnych predpisov platnych v tom
Case; inak je prenajimatel opravneny pozadovat ndjomné vo vySke zisteného priemerného najomného
za porovnatelny byt vdanom mieste a ¢ase.“. Podla ¢l. VI. ods. 1 povinnosti ngjomcu (text za poslednou
odrazkou) najomca sa zavazuje pocas trvania ngjmu podla zmluvy - na vlastné naklady vykonavat beznu
udrzbu bytu a drobné opravy suvisiace s jeho uzivanim. Potrebu inych oprav a Uprav a udalosti, ktoré by
mohli viest k poskodeniu a znehodnoteniu bytu je povinny oznamit bezodkladne prenajimatelovi. Podla
¢l. VII. ods. 1 prva veta, prenajimatel sa zavazuje ku dfiu vzniku ndjmu odovzdat byt s prisluSenstvom,
kfu€e od bytu, spoloéného vchodu a pivnice najomcovi v stave spdsobilom na dohodnuté uzivanie a
zabezpedit v sulade so zmluvou jeho udrZiavanie v takomto stave a nerusené uzivanie najomcom a
najomca sa zavazuje prenajaty byt uzivat v sulade s dohodnutym u¢elom najmu a v rovhakom stave,
s prihliadnutim na obvyklé opatrenie, ho odovzdat prenajimatefovi pri skoneni najmu. Ust. ¢l. VIII
zmluvy obsahovalo osobitné dojednanie o ucinnosti ndjomnej zmluvy, v zmysle ktorého tato zmluva
mala nadobudnut’ platnost’ diiom jej podpisania zmluvnymi stranami a u&innost’ splnenim odkladace;j
podmienky - diiom skoncenia najmu na zaklade dohody o skon&eni najmu bytu €. 78/2 na DobSinského
ul. 10/1615 v Ziline uzavretej medzi prenajimatelmi N. I., rod. X. a zalobcom a najomcom - Zalovanou,
ktory byt v Case podpisania tejto zmluvy Zalovana uziva na zé&klade zmluvy o najme bytu zo dha
04.07.2000 a za ktory sa poskytuje byt podla tejto najomnej zmluvy ako nahradny byt (€. I. 19-21 spisu).

10. Objednavkou zo dia 31.07.2019 si zalobkyta objednala vyhotovenie a osadenie plastovych okien od
spolocnosti |.J., s.r.o., priom podla potvrdenia zo dfia 06.08.2019 zaplatila spolo€nosti I.J., s.r.0. zalohu
za okna vo vyske 1.000,-Eur. Na zaklade faktury vystavenej spolo€nostou I.J., s.r.o. zo dfia 16.09.2019



bola Zalobkyni fakturovana suma 1.405,73 Eur za dodanie tovaru a sluzieb (plastové okna, vnutorné
a vonkajsie parapety a kompletna montaz okien), priCom Zalobkyna mala doplatit sumu 405,73 Eur,
ktoru podfa potvrdenky zo dnia 10.09.2019 spolognosti uhradila. Podfa preberacieho a odovzdavacieho
protokolu podpisaného Zalobkyriou a spolo¢nostou I.J., s.r.0. si Zalobkyfia ako preberajica prevzala
plastové okna, parapety, zaluzie spolu s ich kompletnou montazou (€. I. 5 -11 spisu).

11. Listom zo diia 23.09.2019 Zalobkyna vyzvala Zalovaného na uhradu diznej sumy vo vySke 1.405,73
Eur spocivajucej v nahrade ucelne vynaloZenych nakladov na odstranenie zavad v byte podla § 691
Obcianskeho zakonnika (€. |. 12 spisu).

12. Rozsudkom Krajského stdu v Ziline sp. zn. 9C0/69/2018 zo dfia 14.06.2018 bol zmenny rozsudok
Okresného sudu v Ziline sp. zn. 6C/25/2016 zo diia 07.07.2017 tak, Ze Zalobu, ktorou sa Zalobca |. I.
domahal vypratania bytu vo€i Zalovanej A. X., zamietol (¢. I. 30-38 spisu).

13. Listom zo dnia 15.07.2008 Zalobkyfia Zalovaného vyzvala na reSpektovanie ust. § 680 ods. 2
Obc¢ianskeho zakonnika a zmluvy o najme zo dria 03.04.2003 (&. |. 58 spisu).

14. Listom zo dna 28.02.2014 vyzvala Zalobkyfia Zalovaného na uhradu dlZznej sumy vo vySke 869,-
Eur spoc€ivajucej v thrade ucelne vynaloZzenych nakladov na odstranenie zavad v byte, a to havarie
teplovodného potrubia a zabezpedenia riadnej dodavky vody a ohrevu TUV do predmetného bytu (&. |.
44-46 spisu). Na uvedeny list Zalovany odpovedal, Ze nebol informovany ani Zalobkyfou ani spravcom -
Bytterm o havarijnej situacii (€. I. 59 spisu). V uvedenej veci podala Zalobkyna Zalobu, pricom v konani
sp. zn. 13C/191/2014 Okresny sud Zilina uznesenim zo dria 11.08.2015 schvalil medzi stranami sporu
sudny zmier (€. . 51-53 spisu). Nasledne Zalobkyrfia vyzvala Zalovaného na zaplatenie sumy podla
rozhodnutia sudu listom zo dria 05.10.2015 (€. I. 60 spisu).

15. Listom zo dfia 07.01.0216 Zalobkyrna vyzvala Zalovaného na odstranenie zavad v byte, nakolko
je neobyvatelny, nema kdrenie, ma zhnité okna, ktoré sa nedaju zatvorit a vyzvala ho na odstranenie
zavad do 10 dni od vyzvy, inak poda navrh na sud. List je bez doru€enky (€. |. 57 spisu).

16. Na zaklade takto zisteného skutkového stavu veci sud vec pravne posudil podla prislusnych
zakonnych ustanoveni:

Podla ust. § 51 zakona €. 40/1964 Zb. Obdianskeho zakonnika v zneni neskorSich predpisov (dalej
len ,0Z), u€astnici mézu uzavriet i taki zmluvu, ktord nie je osobitne upravend; zmluva v8ak nesmie
odporovat obsahu alebo ucelu tohto zakona.

Podla ust. § 659 OZ, zmluvou o vypoZi¢ke vznikne vypoZiCiavatelovi pravo vec po dohodnutu dobu
bezplatne uzivat.

Podla ust. § 660 OZ, poziCiavatel je povinny odovzdat vypoZiCiavatelovi vec v stave
spbsobilom na riadne uzivanie. Ustanovenie § 617 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/
Z27/1964/40/20191201> plati primerane aj pre uzivanie veci.

Podla ust. § 661 ods. 1 OZ, vypozZiCiavatel je opravneny uzivat vec riadne a v sulade s ucelom, ktory
sa v zmluve dohodol alebo ktorému obvykle sluzi; je povinny chranit’ ju pred poSkodenim, stratou alebo
zni¢enim.

Podla ust. § 662 ods. 1 a 2 OZ, vypozZiCiavatel je povinny vec vratit, len €o ju nepotrebuje, najneskor
vSak do konca uréenej doby zapozi¢ania. PoZiCiavatel mdze poZzadovat vratenie veci aj pred skonéenim
uréenej doby zapoZi€ania, ak vypoZiCiavatel neuziva vec riadne alebo ak ju uziva v rozpore s ucelom,
ktorému sluzi.

Podla ust. § 685 ods. 1 OZ, najom bytu vznikd najomnou zmluvou, ktorou prenajimatel prenechava
najomcovi za najomné byt do uZivania, a to bud na dobu ur€itu, alebo bez ur€enia doby uZivania;
najomna zmluva spravidla obsahuje aj opis prisluSenstva a opis stavu bytu. Najom bytu je chraneny; ak
nedéjde k dohode, mozno ho vypovedat len z dévodov ustanovenych v zakone.



Podla ust. § 686 ods. 1 a 2 OZ, ndjomna zmluva musi obsahovat oznacenie predmetu a rozsahu
uzivania, vySku ndjomného a vysku thrady za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo sp6sob ich vypoctu.
Mala by tieZz obsahovat’ aj opis prisluSenstva a opis stavu bytu. Ak sa najomna zmluva neuzavrela
pisomne, vyhotovi sa o jej obsahu zapisnica. Ak doba najmu nie je dohodnuta, predpoklada sa, Ze
zmluva o ngjme sa uzavrela na dobu neurcitu.

17. Predmetom sporu je zaplatenie sumy 1.405,73 Eur s prisluSenstvom, ktori sumu Zalobkyfa zaplatila
za u€elom vymeny okien v byte €. XXX nachadzajucom sana ul. I. F. €. XX v P.. Nesporna medzi stranami
bola skutoCnost, Ze Zalobkyha predmetny byt uziva na zdklade Zmluvy o najme uzatvorenej medzi
fiou ako najomcom a pravnymi predchodcami Zalovaného oznaéenymi ako prenajimatelia. Nespornou
skuto€nostou bolo, Zze Zalobkyria v byte vymenila okna za plastové okna, za ¢o zaplatila spolo¢nosti I.J.,
s.r.o, sumu 1.405,73 Eur. Rovnako nebolo medzi stranami sporné, Ze Zalovany je ako nadobudatel bytu
viazany Zmluvou o najme bytu, nakolko na zaklade pravneho ukonu darovania vstupil do vSetkych prav
a povinnosti predchadzajucich vlastnikov bytu.

18. Medzi stranami bola sporna otazka povahy Zmluvy o najme bytu zo dna 03.04.2003 a otazka, Ci
je Zalobkyna opravnend si uplatiiovat’ voci Zalovanému nahradu nakladov vynaloZzenych na vymenu
okien v byte. Zalovana zmluvu povaZovala za najomnd zmluvu podla ust. § 685 a nasl. Obg&ianskeho
zakonnika. P. poukazal na rozhodnutie Krajského sudu v Ziline sp. zn. 9Co0/69/2018, ktory v konani o
vypratanie predmetného bytu, iniciovanom Zalovanym, uvedenu zmluvu vyhodnotil ako nepomenovanu
zmluvu, nie v8ak ako najomnu zmluvu.

19. S otadzkou povahy predmetnej zmluvy sa sud zaoberal prioritne, nakofko az po posudeni povahy tejto
zmluvy bude mozné vyhodnotit dévodnost' &i nedévodnost naroku Zalobkyne. Po posudeni jej obsahu
dospel sud k zaveru, Ze uvedena zmluva nema povahu ngjomnej zmluvy. Ndjomna zmluva v zmysle
ust. § 685 a nasl. OZ ma okrem iného obsahovat’ vysku ngjomného alebo spdsob jeho vypoctu, a pokial
takéto ustanovenie v zmluve obsiahnuté nie je, resp. najomné nie je poskytované za prenajom bytu,
nejedna sa o ndjomnu zmluvu. KedZe na zaklade predmetnej zmluvy nadobudla Zalobkyfia pravo uzivat
byt bezplatne po dobu prvych 25-tich rokov trvania zmluvy, t. j. bez povinnosti platenia najomného, mal
sud za to, Ze medzi U€astnikmi vznikla zmluva, ktord mozno posudzovat’ ako zmluvu nepomenovand.
Obsah tejto zmluvy je v8ak pre u€astnikov zavazny. Tato nepomenovana zmluva je podla svojho obsahu
najblizSie zmluve o vypoZicke.

20. Sud preto pri rozhodovani o naroku zalobkyne na zaplatenie sumy 1.405,73 Eur z titulu nakladov
vynaloZzenych na vymenu okien v byte, ktory uZiva na zdklade predmetnej zmluvy, vychadzal z
ustanoveni Obcianskeho zakonnika upravujucich zmluvu o vypoZi¢ke a z ustanoveni samotnej zmluvy
uzatvorenej medzi Zalobkyriou a predchodcami Zalovaného. Zaroven vzhfadom na konstatovanie sudu,
Ze sa nejedna o najomnu zmluvu, nebolo mozné vychadzat z ustanoveni Obcianskeho zakonnika
upravujucich najomné zmluvy, a teda ani v danej veci aplikovat ust. § 691 OZ, na ktory poukazovala
Zalobkyfa a podla ktorého, ak prenajimatel nesplni svoju povinnost odstranit zavady braniace
riadnemu uzivaniu bytu, alebo ktorymi je vykon najomného prava ohrozeny, ma najomca pravo po
predchadzajucom upozorneni prenajimatela zavady odstranit v nevyhnutnej miere a pozadovat od
neho nahradu ucelne vynaloZenych nakladov. Pravo na nahradu musi uplatnit u prenajimatela bez
zbyto&ného odkladu. Pravo zanikne, ak sa neuplatnilo do Siestich mesiacov od odstranenia zavad.

21. Zalobkyna poukazovala na to, Ze Zalovany ako prenajimatel je povinny podra &l. VII. bod 1 zmluvy
zabezpecit' byt v stave spésobilom na riadne uzivanie a poukazovala na § 691 OZ. P. povazoval
vynaloZenie nakladov na vymenu okien, teda na rekonstrukciu, za svojvolné konanie Zalobkyne, na ktoré
neboli ddvody a neupovedomila ho o tom vopred.

22. V zmysle ust. § 661 ods. 1 OZ vypoziCiavatel - teda Zalobkyfa je povinny vykonavat beznu
udrzbu vypoZzianej veci, t. j. predmetného bytu, ale pokial ide o iné nez bezné naklady, nema ich
povinnost’ vynaloZit. Pokial by vznikla potreba takychto nakladov, je povinna oznamit’ poZic¢iavatelovi
- teda Zalovanému potrebu ich vynaloZenia. Inak je opravnena urobit’ iba do€asné opatrenia na svoje
naklady, napr. zatesnenie okna. Nie je vSak opravnena podla nazoru sudu vymenit staré okna za
nové bez predchadzajuceho suhlasu Zalovaného. Rovnako to vyplyva aj z ust. €l. VI. bod. 1 zmluvy,
podfa ktorého sa, okrem iného, najomca zavazuje na vlastné naklady vykonavat beznu udrzbu bytu a



drobné opravy suvisiace s jeho uzivanim. Potrebu inych oprav a Uprav a udalosti, ktoré by mohli viest k
poskodeniu a znehodnoteniu bytu je povinny oznamit bezodkladne prenajimatefovi.

23. Zalobkyrna v spore nepreukazala, Ze by nebolo zabezpe&ené uzivanie bytu v stlade so zmluvou
a neruSené uzivanie bytu podfa & VII bod 1 zmluvy. Zalobkyfia nepreukazala, e v byte bola
v désledku zhnitych okien havarijna situacia a teda nevyhnutnost vymeny okien. Svoje tvrdenia
o nutnosti vymeny okien nepreukazala Ziadnymi d6kazmi a rovnako nepreukazala, Ze by potrebu
vymeny okien oznamila vopred Zalovanému. Pokial Zalobkyria predlozila list zo dfia 28.02.2014, ktorym
vyzyvala na uhradu sumy 869,-Eur Zalovaného, uvedend vyzva sa tykala preplatenia nakladov fou
vynaloZenych na odstranenie havarijnej situacie teplovodného potrubia, dodavky vody a TUV, ktoré
naklady boli predmetom sudneho prieskumu v konani sp. zn. 13C/191/2014, v ktorom bol medzi stranami
sudom schvaleny zmier. Nijako sa v8ak predloZzené dékazy nevztahuju na skutkovy stav nastoleny
v prebiehajucom konani. Rovnako pokial ide o list zo diha 07.01.2016, ktorym Zalobkyria vyzyvala
Zalovaného na odstranenie zavad v byte a v ktorom Zalobkyrfia poukazovala, Zze ma zhnité okna, nedaju
sa zatvorit a vyzvala Zalovaného na odstranenie situacie do 10 dni od dorucenia vyzvy, Zalobkyfia
nepreukdzala odoslanie tejto vyzvy, kedZe Zalovany existenciu akejkolvek vyzvy poprel. NavySe len
z uvedenej vyzvy nebolo preukdzané, Ze by skutoéne v byte bol havarijny stav. Pokial Zalobkyna az
nasledne po vymene okien vyzvala dia 23.09.2019 Zalovaného na uhradu nakladov na ich vymenu,
uvedena vyzva nie vyzvou v zmysle citovanych ustanoveni Obcianskeho zakonnika ani v zmysle
zmluvnych dojednani Zmluvy o najme bytu.

24. Navrhovanie dbkazov v civilnom sporovom konani ma priamu spojitost' s povinnostou tvrdenia (§
132 ods. 1, § 150 ods. 1 CSP). Povinnost tvrdenia a dékaznu povinnost moze strana pinit od zaciatku
konania, v Zalobe, vo vyjadreni k nej, mimo tychto procesnych ukonov, v rdmci pripravy pojednavania,
pri odro€ovani pojednavani. Povinnost oznadit dékazy sa vztahuje na v8etky tvrdenia, ktoré sa uviedli
v Zalobe a vo vyjadreni zalovaného. Poslednou procesnou moznostou splnenia dékaznej povinnosti
je okamih vyhlasenia uznesenia o skon&eni dokazovania (§ 154 CSP). Ciefom povinnosti tvrdenia a
dbkaznej povinnosti je unesenie dbkazného bremena v rozsahu, v ktorom dékazné bremeno spociva na
strane sporu, bez ohfadu na jej procesné postavenie. Nesplnenie dékaznej povinnosti prinada so sebou
také rozhodnutie sudu, ktoré vychadza zo skutkového zakladu zisteného z ddkazov navrhnutych stranou
v opatnom procesnom postaveni nez je ten, kto nesplnil alebo nedostatoCne splnil svoju dékaznu
povinnost.

25.V zmysle zmluvy o ngjme a citovanych ustanoveni Obc&ianskeho zakonnika Zalobkyria nebola okrem
beZnej udrzby bytu a drobnych oprav suvisiacich s jeho uZivanim, oprdvnena vykonavat iné opravy alebo
Upravy bez oznamenia ich potreby vlastnikovi bytu, Zalovanému. Zalobkyfia k tvrdeniu, Ze v byte bolo
nevyhnutné vymenit povodné okna za nové z dévodu havarijného stavu, neprodukovala Ziadne dékazy
a ani nenavrhla vykonanie dékazov, napr. vysluchom svedkov. Zarover nepreukazala ani, Ze potrebu
vymeny okien vopred oznamila Zalovanému a vyzvala ho na ich napravu vzniknutej havarijnej situacie.
Vzhfadom k uvedenému Zalobkyna nie je opravnend poZzadovat od Zalovaného ndhradu nakladov, ktoré
vynaloZila na byt v jeho vlastnictve bez predchadzajuceho upozornenia na potrebu ich vynaloZenia a
bez preukazania potreby ich vynaloZenia. Z tychto dévodov sud nepovazoval narok uplatneny Zalobou
za dovodny a preto Zalobu Zalobkyne zamietol.

26. Podla § 255 ods. 1 z. €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,,CSP*), sud prizna strane
nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

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

28. O nahrade trov konania sud rozhodol podla § 255 ods.1 CSP, podfla ktorého sud prizna strane
nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci. P. mal v spore Uspech v plnom rozsahu, preto
mu patri narok na nahradu trov konania v rozsahu 100% voci zalobkyni.

29. O vySke nahrady trov rozhodne podla ust. § 262 ods. 2 CSP sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dfia jeho doru€enia na Okresnom sude
Zilina.

Podla ustanovenia § 125 ods. 1 CSP odvolanie mozno urobit pisomne, a to v listinnej podobe alebo
v elektronickej podobe.

Podla ustanovenia § 125 ods. 2 CSP podanie vo veci samej urobené v elektronickej podobe bez
autorizacie podla osobitného predpisu treba dodatoéne dorucit v listinnej podobe alebo v elektronickej
podobe autorizované podla osobitného predpisu; ak sa dodato¢ne nedoruci sudu do desiatich dni, na
podanie sa neprihliada. Sud na dodato¢né dorucenie podania nevyzyva.

Podla ustanovenia § 125 ods. 3 CSP odvolanie urobené v listinnej podobe treba predlozit’ v potrebnom
pocte rovnopisov s prilohami tak, aby sa jeden rovnopis s prilohami mohol zaloZit' do sudneho spisu a
aby kazdy dal8i subjekt dostal jeden rovnopis s prilohami. Ak sa nepredloZi potrebny pocet rovnopisov
a priloh, sud vyhotovi képie podania na trovy toho, kto podanie urobil.

Podra ustanovenia § 363 CSP v odvolani sa popri v§eobecnych nalezitostiach podania ( t.j. ktorému sudu
je ur€ené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, o sa nim sleduje a podpis) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie
dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Podla ustanovenia § 365 ods. 1 CSP odvolanie mozno odévodnit len tym, ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

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

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla ustanovenia § 365 ods. 2 CSP odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym,
Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej indtancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu
uvedenu v odseku 1, ak tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Podla ustanovenia § 366 CSP prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré
neboli uplatnené v konani pred sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouzit len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit' v konani pred sidom prvej inStancie.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona (zakon €. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a
exekucnej €innosti v zneni neskorsich predpisov); ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti, navrh
na sudny vykon rozhodnutia.



