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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Partizanske sudcom JUDr. Petrom Steféikom v spore Zalobkyne: L. O., nar. XX.XX.XXXX,
bytom A., O. P. XXX/XX, proti Zalovanej: M. B., nar. XX.XX.XXXX, bytom A., O. XXX/XX, zastupene;j
v konani: JUDr. Denisa Hostacna, advokatka so sidlom Bratislava, Dunajska 4, o urenie neplatnosti
vypovede z najomnej zmluvy a iné, takto

rozhodol:

I. Sud konanie v Casti o urenie neplatnosti vypovede z najomnej zmluvy a v Casti o zaplatenie Uroku
z omeskania 8,08 % roCne zastavuije.

II. Vo zvysku sud zalobu zamieta.

l1l. Zalovana ma proti zalobkyni narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%.
oddovodnenie:

(1) Zalobkyna sa podanou Zalobou domaha proti Zalovanej zaplatenia sumy 320 € spolu s Grokom z
omeskania 8,08% ro¢ne a nahrady trov konania.

(2) V zahlavi Zaloby v3ak uviedla, Ze sa domaha urcenia neplatnosti vypovede z najomnej zmluvy.

(3) Zalobu odévodnila tym, Ze dfia 28.12.2015 uzavrela ako ndjomca so Zalovanou ako prenajimatelom
najomnt zmluvu. Uzavretie zmluvy sprostredkoval T. D.. Zalobkyfia komunikovala vyluéne so
sprostredkovatelom. Za sprostredkovanie zaplatila dha 11.12.2015 rezervaény poplatok do ruk
sprostredkovatela. Dia 28.12.2015 informovala Zalobkyria sprostredkovatela, Ze prvé najomné bude
méct zaplatit’ najskér 30.12.2015, priCom sprostredkovatel ju uistil, Ze napriek tomu mdze byt najomné
zmluva podpisana a Uhrada prvého najomného méze prebehnut neskér. Ndjomna zmluva bola
podpisana 28.12.2015 a po podpise jej boli odovzdané klt¢e. Dha 29.12.2015 v doobednajsich hodinach
sprostredkovatel kontaktoval Zalobkyriu a oznamil jej, Ze Zalovana by potrebovala zabezpeku. Zalobkyha
mu opat’ oznamila, Ze prostriedky bude mat 30.12.2015. Dfia 30.12.2015 ju sprostredkovatel kontaktoval
a pozadoval zaplatenie hotovosti 200 € alebo asport 150 € do dvoch hodin, inak napiSe vypoved
najomnej zmluvy. Pan M. O. nasledne Ziadal vratit rezervacny poplatok, ¢o sprostredkovatel odmietol. V
ten isty defi sa pokusil Zalobkyni dorudit vypoved ndjomnej zmluvy, ktori ona odmietla prevziat. Zdkonna
vypovedna lehota je tri mesiace, preto je vypoved neplatna a vzdjomny vztah medzi stranami sporu
nezanikol ale trval. Dia 15.8.2017 bola zalovana kontaktovana pisomne prostrednictvom Facebooku
vyzvou na uhradenie nahrady $kody vo vyske 320 €. Zalovana tato spravu videla a nasledne si Zalobkyriu
zablokovala.

(4) Ako dbkazy v Zalobe oznacila vysluch u&astnikov, najomnu zmluvu zo dfia 28.12.2015, prijmovy
pokladniény doklad, vypoved z najomnej zmluvy zo dfia 30.12.2015 a vyzvu na Uhradu nahrady Skody
zo dfia 15.08.2017.

(5) Sud uznesenim zo dia 06.12.2017 vyzval zalobkyriu, aby Zalobu doplnila tak, aby z nej bolo zrejmé,
¢o fou sleduje (€i sa domaha uréenia neplatnosti vypovede z najomnej zmluvy alebo zaplatenia sumy



320 € s prisluSenstvom). Zaroven sud poucil Zalobkyriu o tom, ako méa opravu vykonat' a o nasledkoch
neopravenia Zaloby v sudom urenej lehote.

(6) Zalovana zalobu doplnila tak, Ze ,Ziada uréenie neplatnosti vypovede z najomnej zmluvy“ a sumu
320 € Ziada nasledne ako nahradu Skody, ktora jej bola spbsobena.

(7) Sud zalobu dorugil Zalovanej a umoznil jej vyjadrit sa k nej. Zaroven ju poucil o jej procesnych
pravach a povinnostiach. Zalovana k Zalobe v pisomnom vyjadreni uviedla, Ze Zalobkyria nespravne
opisala okolnosti od uzavretia nagjomnej zmluvy az po spatné odovzdanie klu¢ov. Pred podpisom zmluvy
tvrdila sprostredkovatelovi, Ze peniaze na prvu splatku ndgjomného splatnu v defi podpisu zmluvy ma,
avSak v den podpisu zmluvy mu oznamila, Zze prva splatka najomného bude k dispozicii az o niekofko
mesiacov, presny datum neuviedla. Uviedla do omylu nielen sprostredkovatela, ale aj Zalovanu. KedZe si
ani dodatocne nesplnila povinnost uhradit najomné, vyraznym spdsobom porusila ustanovenia najomnej
zmluvy, preto bola Zalovana opravnena v zmysle €.I. IV bod 5 najomnej zmluvy okamZite vypovedat
najomnu zmluvu. Vypoved Zalobkyni podla jej (Zalobkyne) vyjadrenia ani nebola dana, pretoZe jej nebola
doru€ena. Z vyjadrenia Zalobkyne nie je zrejmé, i jej vypoved doru€ena bola alebo nie. Nezrozumitelné
je aj jej konanie, ked odmietla prevziat vypoved, ale odovzdala spat klu¢e k predmetu najmu. Ak
odovzdanie klu€ov potvrdzuje ukon€enie najmu, bola Zaloba podana po uplynuti zakonnej 3-mesacénej
lehoty. Predmetna najomnda zmluva bola uzavreta na dobu urcitd do 01.01.2017, ndjom mal skonéit’ pred
dvomi rokmi, preto nie je jasné, pre€o sa Zalobkyria doméha naroku z ndjomnej zmluvy, ktorej platnost
davno vyprsala. Zalobkyni nemohla vzniknat Ziadna $koda, pretoZe prva splatka najmu nebola nikdy
uhradena.

(8) Sud vyjadrenie Zzalovanej dorugil Zalobkyni a umoznil jej vyjadrit sa k nemu. Zalobkyria svoje pravo
nevyuzila a k vyjadreniu sa nevyjadrila.

(9) Sud na prejednanie veci nariadil pojednavanie na 25.03.2019. Nariadené pojednavanie bolo z
délezitého dévodu na strane Zalobkyne (zo zdravotnych dévodov) odrogené na 15.04.2019. Zalobkyna
zaroven v Ziadosti o odrogenie pojednavania navrhla vypoc&ut ako svedka M. O..

(10) Zalovana prostrednictvom svojej pravnej zastupkyne Ziadostou zo diia 03.04.2019, doruéenou sudu
dria 08.04.2019 navrhla pojednavanie odroc€it z dbvodu kolizie terminov s pojednavanim na inom sude.
Sud navrhu nevyhovel, pretoze v sulade s § 183 ods. 2 zdkona €. 160/2015 Z.z. Civilného sporového
poriadku v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,CSP“) dévod uvedeny v Ziadosti nepovazoval za
dolezity. Nebolo totiz nijako oddévodnené, preCo Zalovana trva na osobnom zastupeni konkrétnym
advokatom a od advokata mozno v zasade vZdy spravodlivo Ziadat, aby sa dal zastupit inym advokatom.
Uvedené posudenie Ziadosti sud oznamil pisomne pravnej zastupkyni Zalovane;.

(11) Sud spor prejednal na pojednavani dria 15.04.2018. Na pojednavanie sa neustanovila Zalovana.
KedZe v8ak sud jej u€ast na pojednavani nepovazoval za nevyhnutnd, v sulade s § 180 CSP spor
prejednal v jej nepritomnosti.

(12) Na pojednavani bolo vykonané dokazovanie vysluchom Zalobkyne, svedkov M. O. a T. D. a
listinnymi dokazmi - najomnou zmluvou zo dha 28.12.2015 na ¢&isle listu spisu (dalej len ,¢.1.“) 3 az 4
vratane protokolu o odovzdani a prevzati bytu na &.I. 5, prijmovym pokladni€énym dokladom na €.I. 6 a
vypovedou z najomnej zmluvy na €.I. 7 az 8.

(13) Zalobkyria na pojednavani uviedla, Ze sa domaha zaplatenia sumy 320 € a vo zvy$ku berie Zalobu
spat. Z uvedeného dbévodu sa sud zaoberal v dalSom uz len narokom na zaplatenie sumy 320 €
uplatnenym z titulu nahrady Skody.

(14) Z vykonaného dokazovania a zo zhodnych tvrdeni strdn sud zistil pre potreby rozhodnutia
nasledujuci skutkovy stav. Zalovana ako prenajimatel a zalobkyfa ako najomca uzavreli dfia 28.12.2015
pisomnu ngjomnu zmluvu, predmetom ktorej bol najom bytu €. X vo vchode €. XX na X. podlazi v bytovom
dome supisné &islo XXX na ulici O. v A.. Mesaéné najomné bolo dohodnuté na 320 €. Zalobkyfia bola
povinna platit ho vzdy mesiac vopred do 20. dha v mesiaci na ucet uvedeny v zmluve. Prva platba
za najomné mala byt uhradenda pri podpise zmluvy. Suma 320 € mala byt zaplatena v hotovosti na
rezervaciu pre sprostredkovatela a dalia suma 320 € mala byt zaplatena ako prvé najomné. DalSie
najomné bolo splatné do 20.01.2016. Zalobkyfa prevzala kltige od predmetu najmu diia 28.12.2015.
Medzi stranami nie je sporné, Zze prvé najomné, splatné pri podpise zmluvy, Zzalobkyfia nezaplatila.
Zalobkyfa zaplatila sumu 320 €, a to diia 11.12.2015 v hotovosti do rik sprostredkovatela T. D.. Tato
skutoénost sporna nebola. Zalobkyfa celkom jednoznaéne uviedla (a aj z listinnych dékazov vyplyva),
Ze bolo dohodnuté zaplatenie prvej platby za rezervaciu bytu (ktoru zaplatila), druhej platby za ngjomné
pri uzavreti zmluvy a tretia platba mala byt splatna do 20. dfia v mesiaci. Sumu 320 € Zalobkyria zaplatila
preto, Ze za tGto sumu jej mal sprostredkovatel byt ,podrzat”. Tieto peniaze chce naspat. Zalovanej
Zalobkyfa Ziadne peniaze nezaplatila, na G¢et uvedeny v zmluve Ziadne peniaze neuhradila. Svedok D.
podla svojho vyjadrenia Zalobkyni uviedol, Ze suma 320 € je za rezervaciu bytu. Narok na zaplatenie



sumy 320 € si zalobkyfa uplatnila aj proti svedkovi D., Zaloba v uvedenej veci bola zamietnuta. Svedok
O. potvrdil, Ze suma 320 € bola zaplatena ako ,rezervacia bytu* panovi D.. On v8ak pri dohadovani
podmienok najomnej zmluvy nebol, informacie ma sprostredkované od Zalobkyne. On Ziadne peniaze na
uget zalovanej neuhradil, nemal na to dévod. Svedok T. D. potvrdil, Ze sumu 320 € prijal ako poplatok za
rezervaciu bytu, ktory bol dohodnuty ako odmena sprostredkovatela. Tuto skuto&nost' Zalobkyni vysvetlil
pred uzavretim najomnej zmluvy. Potvrdil, Ze Zalobkyni odovzdal vypoved najmu bytu, pretoZe Zalobkyria
nezaplatila dohodnuté ngjomné. Klic¢e mu Zalobkyria odovzdala bez natlaku. On Ziadne iné peniaze ako
rezervacny poplatok, teda svoju odmenu, neprevzal.

(15) Sud nevykonal dokazovanie vysluchom Zalovanej, pretoZe tento dékaz nepovazoval za podstatny
pre rozhodnutie vo veci. Sud mohol vo veci rozhodnut’ aj na podklade ostatnych vykonanych dékazov
a vypoved Zalovanej by uz bola nadbyto¢na. Z listinnych dékazov, z vypovede svedkov i z vypovede
Zalobkyne bol skutkovy stav ozrejmeny dostatoénym spdsobom, vysluch Zalovanej by bol v rozpore s
principom hospodarnosti konania a zdkazu zbyto¢ného a neprimeraného zatazovania stran sporu, ako
ho méa na mysli ustanovenie ¢&l. 17 CSP. Dalej sud z rovnakého dévodu (nedévodnost navrhu, skutkovy
stav dostato¢ne ustéleny z vykonaného dokazovania) zamietol aj navrh na doplnenie dokazovania
obozndmenim spisu tunajsieho sudu sp. zn. 6C/108/2016. Sud nevykonal dokazovanie ani vyzvou na
Uhradu nahrady Skody zo dna 15.08.2017, pretoze taky dbkaz sudu predloZeny nebol a Zalobkyha
uviedla, Ze nim ani nedisponuje.

(16) Podla § 144 CSP Zalobca méze vziat Zalobu spat.

(17) Podla § 145 ods. 2 CSP ak je Zaloba vzata spat scasti, sud konanie v tejto Casti zastavi. O
CiastoCnom spétvzati Zaloby rozhodne sud v rozhodnuti vo veci same;j.

(18) Podla § 420 ods. 1 zakona €. 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika v zneni neskorsich predpisov
(dalej aj len ,0Z") kazdy zodpoveda za Skodu, ktoru spdsobil poruSenim pravnej povinnosti.

(19) Sud v prvom rade rozhodol o &iastoénom zastaveni konania. Zalobkyfia na pojednavani dia
15.04.2018 vyhlasila, Ze Zalobu berie spat okrem tej Casti, kde sa domaha zaplatenia sumy 320 €.
KedZe vyhlasenie urobila az po otvoreni pojednavania, sud zistoval stanovisko protistrany. Zalovana
prostrednictvom svojej pravnej zastupkyne uviedla, Ze proti Ciastoénému spatvzatiu Zaloby nema Ziadne
namietky. Sud preto konanie podla § 145 ods. 2 CSP v Casti o uréenie neplatnosti vypovede z najomne;j
zmluvy a v €asti o zaplatenie uroku z omeskania 8,08% ro¢ne zastavil.

(20) Dalej sa sud zaoberal len uplatnenym narokom na zaplatenie sumy 320 €. V tejto &asti posudil
Zalobu ako neddvodnu, preto ju zamietol. Vychadzal pritom z toho, Ze Zalobkyfia v spore nepreukazala,
Ze by jej Zalovana spdsobila Skodu v uplatnenej vySke (alebo akukolvek int Skodu). Predpokladom pre
vznik zodpovednosti Zalovanej za Skodu je protipravny ukon, spésobenie 8kody a pri€inna suvislost
medzi protipravnym ukonom a Skodou. Z vykonaného dokazovania nevyplyva, Ze by Zalovana porusSila
na Skodu Zalobkyne akukolvek svoju pravnu povinnost.

(21) Sama Zalobkyha tvrdila, Ze so Zalovanou vdbec nerokovala, rokovanie o uzavreti zmluvy,
odovzdanie predmetu najmu, doru¢ovanie vypovede i prevzatie kfu€ov obstaraval ako sprostredkovatel
svedok D.. Zalobkyria za $kodu povazuje sumu 320 €, ktor( zaplatila ako rezervaény poplatok svedkovi
D.. Z vykonaného dokazovania v8ak vyplyva, Ze tato suma nebola povaZovana za suéast najomného a
sama zalobkyfia ju povaZovala za odplatu za to, Ze jej svedok D. byt ,podrzi“. Najomna zmluva napokon
aj bola uzavreta, teda svedok dohodnutu povinnost spinil (bez ohladu na to, Ze Zalobkyrfa byt uzivat
napokon nezadala). Inymi slovami, dohoda medzi Zalobkyfiou a svedkom D. ohfadom sprostredkovania
uzavretia najomnej zmluvy, za ktoru si dohodli odplatu 320 €, teda naplnend bola (tato ale nie je
predmetom tohto konania).

(22) Zalobkyria nezaplatila ani len prvé najomné, kiu¢e od bytu dobrovolne odovzdala pred zagatim
uzivania bytu. Po uzavreti najomnej zmluvy, od 01.01.2016 (kedy sa mal zacat' byt uzivat) az do
01.01.2017 (kedy sa mal najom skon¢it) sa nijako nedomahala uzivania predmetného bytu. DIZzné
najomné nezaplatila ani dodatoCne, a ani len sCasti. Nepodala v€as Zalobu o ur€enie neplatnosti
vypovede najmu podla § 711 ods. 6 OZ. Jej konanie po uzavreti ngjomnej zmluvy, respektive jej pasivita
vo vztahu k pripadnému domahaniu sa uzivania predmetu najmu, teda nasvedcuje tomu, Ze akceptovala
stav, Ze najomny vztah medzi fiou a Zalovanou zanikol.

(23) Z vypovede svedka D., ktorej obsah Zalobkyfa nepoprela, vyplyva, Ze jej svedok vysvetlil, Ze
musi zaplatit rezerva&nu zalohu, o ktoru pride, ak si najom bytu rozmysli. Z vykonaného dokazovania
nevyplyva, Zze by proti tomu akokolvek namietala.

(24) V konani teda nebolo preukazané, Ze skuto€nost, Ze byt neza&ala uzivat, hoci zaplatila rezervaény
poplatok vo vySke 320 € sprostredkovatelovi uzavretia ndjomnej zmluvy, zavinila Zalovana.

(25) Na pojednavani zalobkyna uviedla, Ze chce od Zalovanej vratit sumu 320 €, ktoru zaplatila svedkovi
D.. To by mohlo svedgit aj v prospech iného pravneho dévodu pre uplatnenie jej naroku, ako je nahrada



$kody. Medzi stranami nebolo sporu o tom, Ze tuto sumu prijal pre seba svedok D. ako rezervaény
poplatok. Ziadna zo stran netvrdila, Ze by tato sumu prijala Zalovana. Preto nie je dévod na vratenie tejto
sumy Zalovanou ani z iného pravneho dévodu, napriklad z titulu bezdévodného obohatenia.

(26) Zalobkyfa teda nepreukéazala ani len zaklad uplatneného naroku (dévod na vratenie Zalovanej sumy
Zalovanou). Z uvedeného dévodu sud Zalobu zamietol.

(27) Podla § 255 ods. 1, ods. 2 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo
veci. Ak mala strana vo veci Uspech len iasto&ny, sud nahradu trov konania pomerne rozdeli, pripadne
vyslovi, Ze Ziadna zo stran nemd na nahradu trov konania pravo.

(28) Podla § 256 ods. 1 CSP ak strana procesne zavinila zastavenie konania, sud prizna nahradu trov
konania protistrane.

(29) Podla § 262 ods. 1, ods. 2 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud
v rozhodnuti, ktorym sa konanie kon&i. O vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

(30) Tymto rozhodnutim sa konanie kon&i, preto sud rozhodol aj o jeho trovach. Sud sa pri rozhodovani
o trovach riadil tym, Ze Zalobkyna v Casti predmetu konania vzala Zalobu spat bez zavinenia Zalovanej
a vo zvySku predmetu konania bola procesne neuspesna. Tu Cast predmetu konania, kde vzala Zalobu
spat, je potrebné pripocitat k procesnému Uspechu Zalovanej, pretoZe v tejto €asti zalobkyra zavinila
zastavenie konania, a teda narok na nahradu trov ma protistrana. Zalovana teda bola v spore Uspe$na v
celom rozsahu. Preto jej sud v sulade s citovanymi zakonnymi ustanoveniami proti procesne nelspesnej
Zalobkyni priznal plny narok na nahradu trov konania. O vySke trov konania rozhodne samostatnym
uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku m o Zn o podat odvolanie do 15 dni od jeho doru¢enia na Okresnom sude
Partizanske.

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania 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).

Odvolanie mozno urobit pisomne, a to v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe. Odvolanie
urobené v elektronickej podobe bez autorizacie podla osobitného predpisu treba dodato¢ne doruéit’ v
listinnej podobe alebo v elektronickej podobe autorizované podla osobitného predpisu; ak sa dodatocne
nedoruci sudu do desiatich dni, na toto podanie sa neprihliada. Sud na dodato¢né dorucenie podania
nevyzyva.

Podanie 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 dalSi subjekt dostal jeden
rovnopis s prilohami. Ak sa nepredloZi potrebny pocet rovnopisov a priloh, sud vyhotovi képie podania
na trovy toho, kto podanie urobil.

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

d) konanie ma inu vadu, ktord 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 inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.



Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



