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Uznesenie

Mestsky sud Bratislava IV v spore zalobcu: F. Z., H.. XX. XX XXXX, C. K. H.E. XXX/X, M. E., zast.:
POLACEK & PARTNERS s.r.o., so sidlom Hurbanovo nam. 1, Bratislava, ICO: 50 568 124, proti
Zalovanému v 1. rade: A. Z., H.. XX.XX.XXXX, C. K. T. XXXX/XX, C., a Zalovanému v 2. rade: H. E., H..
XX XX.XXXX, C. R. X, C., o nariadenie neodkladného opatrenia, takto

rozhodol:
Sud navrh na nariadenie neodkladného opatreniazamieta.
odovodnenie:

1. Zalobca sa zalobou doruéenou Mestskému sudu Bratislava IV diia 09.11.2023 domahal proti
Zalovanému v 1. a 2. rade uloZenia povinnosti vypratat byt &. XX na ulici Z. XXXX/X, C. - mestska &ast
S., nehnutelnost zapisana na liste vlastnictva €. XXXX, nachadzajuci sa v bytovom dome postavenom
na parcele CKN &. XXXX, XXXX, XXXX/X, XXXX/X, popis stavby Z. X,X,X, sipisné &islo XXXX, vedena
Okresnym uradom C., pre katastralne uzemie S., obec C. - S., okres C. N., a to v lehote 15 dni odo dfia
pravoplatnosti tohto rozsudku bez poskytnutia bytovej nahrady.

2. Zalobca zalobu zdévodnil tym, Ze Zalobca je vlastnikom nehnutelnosti a to bytu &. XX na ulici Z.
XXXX/X, C. - mestska Cast’ S., nehnutefnost’ zapisana na liste vlastnictva €. XXXX, parcela CKN ¢&.
XXXX vedena Okresnym uradom C., katastralne uzemie S., obec C. - S. a mal v umysle prenechat tento
byt k uzivaniu Zalovanym podfa najomnej zmluvy uzatvorenej medzi Zalobcom ako prenajimatelom a
Zalovanymi ako najomcami dia 04.04.2023 a to podla zdkona &. 98/2014 Z.z. o kratkodobom najme
bytu. Zalobca uviedol, Ze Zalovani sa diia 23.03.2023 nastahovali do bytu a to v stlade s predmetnou
najomnou zmluvou, no od prvého momentu si podfa Zalobcu neplnili svoje povinnosti vyplyvajluce z
najomnej zmluvy, ked neuhradili depozit ku dfu podpisu zmluvy a neurobili tak do dria podania Zaloby,
pravidelne porudovali platobnu disciplinu tym, Zze uhradzali platby za uZivanie bytu po &astiach, po
termine splatnosti, ked’ podla ngjomnej

eur do 15. diha v mesiaci, za ktory sa najomné uhradza a nedodrzanie tejto povinnosti bolo dévodom
na odstupenie od najomnej zmluvy s okamzitou platnostou. Podla Zalobcu Zalovani neuhradili platby
v dohodnutom termine od augusta 2023 s vynimkou par Ciastkovych platieb a napriek opakovanym
vyzvam Zalobcu na riadne a v€asné plnenie, sa opakovane vyhovarali na nemoznost plnenia z dévodu
umrtia Clena rodiny, problémami v praci, vypadkom bankového systému, dlhymi prevodmi medzi
bankami, pricom podla Zalobcu zneuzivali jeho dobru vblu, ustretovost a vysokud mieru trpezlivosti.
Zalovani dokonca klamali Zzalobcu o zaslani platieb, ktoré nevykonali, len aby ziskali ¢as a do&asne
Zalobcu upokajili a to zaslanim spravy dia 27.05.2023, v ktorej Zalovany v 1. rade oznamil Zalobcovi, Ze
mu poslal 750 eur a Zalobca obdrzal platbu az 08.06.2023 aj to v sume len 400 eur. Zalobca prenechal byt
Zalovanym do uzivania vylu€ne na zabezpec&enie ich potreby byvania, no podfa Zalobcu byt uziva vyssi
pocet osOb ako bolo Zzalovanymi dohodnuté, ¢o je podla Zalobcu podlozené vypovedami a spravami
susedov a spravcu bytového domu, ked Zalobcu niekolkokrat vyzvali na nahlasenie skutoéného poctu
osbb v byte pre podozrenie, Ze byt uziva priblizne 6 oséb. Podla Zalobcu Zalovani konstantne porusuju
no¢ny kfud, €o je preukazané opakovanymi vyzvami vlastnikov susediacich bytov na vysporiadanie
vztahov so Zalovanymi ukon&enim najomného vztahu, ¢o podla Zalobcu vyeskalovalo do takych



rozmerov, Zze majitelka bytu nad Zalovanymi (pani E.) sa pre neznesitelny hluk v noénych a skorych
rannych hodinach musela opakovane odstahovat s tym, Ze ma obavu volat’ policajtov pre agresivne
spravanie a konzumaciu alkoholickych napojov Zalovanymi a inymi osobami v byte. Zalobca tvrdi,
Ze Zalovanych konfrontoval s opakovanymi staznostami susedov, av8ak bez relevantnej reakcie a
situacia v byte sa nezlepsila a Zalovani sa odmietaju vystahovat. Zalobca tiez uviedol, Zze dos$lo k
poskodeniu spoloéného majetku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a to k poskodeniu
vstupnych dveri domu osobou, ktora sa nachadzala v bytovom dome so suhlasom Zalovaného v 1.
rade. Zalobca Zalobu zdévodnil aj tym, Ze do$lo k vyjazdu policie k bytovému domu, v ktorom sa byt
nachadza z dévodu rieSenia priestupku, ktorého u€astnikom, je podla Zalobcu aj niektory zo Zalovanych,
¢o Krajské riaditelstvo PZ v C. podfa Zalobcu potvrdilo rozhodnutim, ktorym odmietlo spristupnit
informacie o vyjazdoch do predmetného bytového domu z dévodu ochrany osobnych udajov. Zalobca
uviedol, Ze sa opakovane pokusal problémy riesit zmierlivou cestou, pozadoval od Zalovanych uhradu
platieb a dodrziavanie no¢ného kludu a dria 17.08.2023 Zalovani oznamili Zalobcovi umysel odovzdat’
byt Zalobcovi dha 25.09.2023 a Zalobca vyzval Zalovanych na bezodkladné vypratanie bytu, na ¢o
Zalovani dia 23.08.2023 reagovali tak, Ze odmietli byt opustit. Zalobca uviedol, Ze po prevzati pravneho
zastupenia Zalobcu dfia 14.09.2023 po pravnom posudeni veci dospel pravny zastupca k zaveru,
Ze najomna zmluva zo dna 04.04.2023 je absolutne neplatnd a to z dévodu absencie konkretiz4cie
rozdelenia platieb na najomné a Uhrady za pInenie poskytované uzivanim bytu v zmysle § 3 ods. 3 pism.
¢/ a § 4 ods. 1 zakona €. 98/2014 Z.z. o kratkodobom najme bytu ako aj popisu bytu v rozsahu podla
§ 3 ods. 3 pism. d/ zakona ¢&. 98/2014 Z.z. o kratkodobom najme bytu, o je podfa Zalobcu podstatnou
nalezitostou najomnej zmluvy. Podla Zalobcu z najomnej zmluvy nie mozné jednoznacéne uréit dobu
trvania ngjmu, ked v €l. 2.1. najomnej zmluvy sa zmluvné strany dohodli na dobe trvania ngjmu od
23.03.2023 do 01.04.2024 s moznostou prediZenia az do 31.06.2023 a najomca je povinny oznamit
prenajimatelovi najneskér jeden mesiac pred skon&enim najmu, &i bude pozadovat prediZenie doby
najmu

resp. bude chciet ukongit najomnu zmluvu. Zalobca ma zato, Ze aj tento nedostatok spdsobuje absolutnu
neplatnost najomnej zmluvy. Podla Zalobcu nemaju Zalovani Ziadny pravny titul na uZivanie bytu
patriaceho Zalobcovi. Zalobca uviedol, Ze spolu s pravnym zastupcom formulovali vyzvu na opustenie
bytu Zalovanym ako odstupenie od najomnej zmluvy, aj ked je ndjomna zmluva neplatna. Podfa Zalobcu
sa Zalovani so znenim odstupenia od zmluvy oboznamili, ale odmietli toto odstupenie podpisat. Dna
17.09.2023 Zalovani opat navrhli odovzdanie bytu ku driu 30.09.2023 s ¢im Zalobca suhlasil a dna
18.09.2032 ich obozndmil so zamerom vykonavat obhliadky bytu potencionalnymi novymi najomcami,
€o Zalovani odmietli z ddvodu, Ze sa v byte nachadzaju ich osobné veci. Dfia 24.09.2023 Zalobca oznamil
Zalovanym, Ze ma v umysle predat byt a poziadal ich o jeho bezodkladné vypratanie, €o Zalovani napriek
pbvodne oznamenému terminu odovzdania bytu diiom 25.09.2023 zmenenom na 30.09.2023 neurobili
a byt nevypratali ani v jednom z tychto terminov. Medzi€asom sa umysel Zzalobcu byt predat zmenil a
byt sa Zzalobca rozhodol vyuZit pre vlastné potreby, kedZe sa rozhodol vrétit do Bratislavy. Zalovani opat
poziadali Zalobcu o odklad vypratania bytu a to na 01.10.2023, s €im Zalobca v dobrej viere opat suhlasil,
ale zalovani mu v ten def oznamili, Ze byt vypratany nebude, lebo od svojho nového byvania nemaju
Zalovani kluge, €o ich udajne opraviovalo zostat do 04.10.2023, priCom Zalobca pozadoval obhliadku
bytu, & su Zalovani naozaj zbaleni, o Zalobcovi nebolo umoznené. Zalobcovi diia 04.10.2023 opat
nebolo umoznené prebrat’ ani obhliadnut byt a dohodli si novy termin na 10.10.2023. Dia 05.10.2023
Zalobca informoval Zalovanych o absoldtnej neplatnosti najomnej zmluvy. Zalovani dia 08.10.2023
Zalobcu informovali, Ze diia 15.10.2023 mu oznamia definitivny odchod z bytu. Zalobca uviedol, Ze ani
dna 10.10.2023 sa nepodarilo prevziat’ alebo obhliadnut’ byt, dfia 11.10.2023 Zalovany oznamili dalSi
termin odovzdania bytu na deri 20.10.2023, pricom este pre tymto diiom opat zmenili termin odovzdania
bytu na 23.10.2023. Zalobcovi sa ani dfia 23.10.2023 nepodarilo prebrat byt od Zalovanych a preto sa
rozhodol vec riesit sudnou cestou.

3. Zalobca zérover so Zalobou vo veci samej podal navrh na nariadenie neodkladného opatrenia, ktorym
by sud Zalovanym v 1. a 2. rade ulozZil povinnost vypratat byt &. XX na ulici Z. XXXX/X, C. - mestska &ast
S., nehnutelnost zapisana na liste vlastnictva €. XXXX, nachadzajuci sa v bytovom dome postavenom
na parcele CKN &. XXXX, XXXX, XXXX/X, XXXX/X, popis stavby Z. X,X,X, sipisné &islo XXXX, vedena
Okresnym uradom C., pre katastralne uzemie S., obec C. - S., okres C. N., a to v lehote 15 dni odo
dna pravoplatnosti tohto rozhodnutia bez poskytnutia bytovej nahrady eventualne navrhol nariadenie
neodkladného opatrenia, ktorym by sud Zalovanym €. 1 a €. 2. ulozZil povinnost’ strpiet uzivanie bytu &.
XX zalobcom, ktory sa nachadza na ulici Z. XXXX/X, C. - mestska &ast' S., nehnutelnost zapisana na
liste vlastnictva &. XXXX, nachadzajuceho sa v bytovom dome postavenom na parcele CKN ¢. XXXX,
XXXX, XXXX/X, XXXX/X, popis stavby Z. X, X, X, stpisné &islo XXXX, vedena Okresnym tradom C., pre



katastralne uzemie S., obec C.-S., okres C. N., a to az do pravoplatného skon&enia konania o vypratanie
nehnutelnosti, vedeného pred Mestskym sudom Bratislava IV.

navrhovaného neodkladného opatrenia na vypratanie bytu je primeranym rieSenim danej situacie a
je dévodné a preukazané, Ze su splnené podmienky pre bezodkladné nariadenie vypratania bytu
Zalovanymi a to najmé z dévodu obmedzovania Ustavne garantovaného vlastnickeho prava Zalobcu a to
bez akéhokolvek pravneho titulu. Zalobca poukazal na skuto&nost, Ze Zalovani svojim konanim zasahuiju
do celej Skaly prav Zalobcu a to najma prava vec uzivat a pozivat jej plody a uzitky, prava s vecou
disponovat a vec drzat, Zalobca tak nemoze riadne vykonavat opravnenia vyplyvajuce mu z vlastnickeho
prava, vykonavat kontroly bytu, disponovat nim, prenajat ho, scudzit ani generovat prijem, nakoflko
Zalovani zotrvavaju v byte bez akéhokolvek protiplnenia. Zalobca uviedol, Ze planuje navrat do C. za
ucelom podnikatefskych aktivit. Podla Zalobcu mu v navrate do C. brania Zalovani, ktori uzivaju jeho
byt bez pravneho titulu. Podla Zalobcu bez bezodkladného nariadenia neodkladného opatrenia sidom o
vypratani bytu Zalobca neméze uzivat nehnutelnost v jeho vlastnictve a to napriek tomu, Ze ju potrebuje
bytostne pre zabezpe&enie svojich vlastnych Zivotnych potrieb a to na byvanie. Zalobca poukazuje
na to, Ze zalobcovi vznika dodatoCna sSkoda spbésobena tym, Ze plati energie, ktoré spotrebivaju
Zalovani, a to bez vyhliadky na akukolvek kompenzéaciu od Zalovanych, kedZe pri odovzdani bytu nebol
spisany stav meradov energii. Zalobcovi tak vznika $koda z dévodu obmedzenia jeho vlastnickeho
prava ako aj z dévodu dofinancovania Zivotnych potrieb Zalovanych bez akéhokolvek pravneho titulu
a podla Zalobcu bez neodkladnej upravy bude vznikat’ Zalobcovi dal8ia Skoda, ktorej vymoZitelnost je
podfa Zalobcu otazna, vzhladom na platobnu disciplinu a nemajetnost Zalovanych. Podla Zalobcu je
navrhované neodkladné opatrenie primeranym rieSenim s poukazom na trvalé bydliska Zalovanych v
C. pravdepodobne v nehnutelnostiach rodi¢ov, kedy maju moznost Zalovani prestahovat sa k nim, ako
aj na skuto€nost, Ze Zalovany v 1. rade v komunikacii so Zalobcom uviedol, Ze preberal nehnutefnost
po zosnulej babicke, takZze ak disponuje takouto nehnutefnostou, nariadenim neodkladného opatrenia
nedéjde podla Zalobcu k neprimeranému zasahu do prav Zalovanych a to v porovnani s neprimeranymi a
neudrzatelnymi zasahmi do prav Zalobcu. Zalobca uviedol, Ze je ochotny uhradit za Zalovanych depozit
v novom najme, ktory si njdu, €o ale Zalovani odmietli s odévodnenim, Ze ich Zalobca nemdze z bytu
vyhodit. Zalobca tvrdi, Ze nariadenim neodkladného opatrenia je mozné dosiahnut ochranu, ktora bude
uginna a zabezpedi trvallu napravu, teda splini funkciu Upravy pomerov s trvalymi u€inkami s tym, Ze
s poukazom na § 330 ods. 2 Civilného sporového poriadku sud méze nariadit neodkladné opatrenie,
ktorého obsah by bol totoZny s vyrokom vo veci samej a preto v osobitnych pripadoch nemusi byt
nasledovany zalobou a preto podfla Zalobcu je takato uprava pomerov vzhladom na nemoznost iného
rieSenia danej situacie mozna. Podla Zalobcu doterajSie arogantné spravanie Zalovanych a uzivanie
Zalobcovho bytu bez pravneho titulu a proti voli Zalobcu dostatoéne vykresluju postoj Zalovanych, ktori
zneuzivaju svoje postavenie vyplyvajuce im z faktickej drzby veci. Neodkladna uprava pomerov je preto
podfa Zalobcu nevyhnutnd, inak je Zalobca vystaveny dalSiemu riziku svojvofného konania Zalovanych,
ktoré mdze viest k tomu, ze zalobcovi bude vznikat Skoda nepretrzite do dobrovolného upustenia od
protipravneho konania Zalovanych a to za situacie, kedy Zalobca bytostne potrebuje byt pre seba, kedze
sa planuje vratit do C. a vykonavat podnikatelsku ¢innost, prostrednictvom spolo€nosti O. K..Q..X.., v
ktorej je spolo¢nikom a konatelom, €o bez uvolnenia bytu a bez ubytovania urobit nemdze a od Zalobcu
nemozno rozumne

a spravodlivo pozadovat, aby si hladal v Bratislave najom a vznikali mu tym dal8ie neprimerané naklady
v situacii, Ze v C. vlastni svoju vlastni nehnutelnost. Zalobca tieZ v navrhu konstatuje nemoznost
vyuzitia zabezpec€ovacieho opatrenia, nakolko za danej situacie nie su splnené procesné predpoklady
na jeho nariadenie, kedZe Zalobca nepoZaduje zriadenie zalozného prava vo vztahu ku konkrétnej
pohladavke ani nepozaduje zabezpedit vykon exekucie. Pri nariadovani neodkladného opatrenia je
pre sud ddlezité, aby z navrhu a jeho priloh bolo zrejmé, Ze celkové okolnosti pripadu a spravanie
sa protistrany alebo jej predchadzajuce ukony osved&uju, Zze k nezelanému Ukonu redlne moze dojst
a jeho uskutoCnenie je pravdepodobné, pricom vykonanie tohto Ukonu zavisi iba od individualnej
vble samotnej osoby protistrany. Podla Zalobcu je osvedCené, Ze Zalovani nechcu byt opustit, a je
pravdepodobné, Ze bez ingerenciu sudu byt neopustia dobrovofne a Zalobca nema déveru v dalSie
konanie Zalovanych ani akukolvek istotu v to (vratane pravnej istoty), Ze Zalovani vypracu Zalobcov
byt, kedZe sa dlhodobo (najmenej 2 mesiace) snazil so Zzalovanymi zmierlivo dohodnut na opusteni
bytu, avSak bez vysledku. Vzhladom na nepoctivé konanie Zalovanych a neexistenciu pravneho titulu,
ktory by opraviioval Zalovanych pretrvat’ v byte a uzivat ho, Zalobca uvadza, Ze nema Ziadne zaruky v
eventualne navratenie bytu do jeho drzby a navrateniu neruSeného vykonu vlastnickych prav a s tym
suvisiaci ni¢im nerugeny vykon jeho podnikatelkach aktivit v C.. Zalobca v tomto $tadiu zastava nazor, ze
vyCerpal vSetky mozné zmierlivé spbsoby vypratania bytu, a nemozno o¢akavat dobrovolné odovzdanie



bytu Zalovanymi. Rozhodnutie sudu v predmetnej veci preto neznesie odklad, a jedinou moznostou ako
efektivne, uginne a rychlo docielit napravu protipravneho stavu je prave neodkladné opatrenie. Zalobca
preto nema inu objektivnu moznost ako podat Zalobu na vypratanie bytu spolu s navrhom na neodkladné
opatrenie.

5. Sud sa oboznamil s navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia a listinnymi dékazmi
predloZzenymi Zalobcom a to s &iastoénymi vypismi z listu vlastnictva €. 2543, Najomnou zmluvou
zo dna 04.04.2023, osvedCenim o registracii a prideleni dafiového identifikatného Cisla Zalobcovi
driom 27.01.2020, potvrdenim o vypise z U&tu Zalobcu zo dia 03.10.2023, Zmluvou o poskytnuti
spotrebitelského Uveru Zalobcovi v sume 15.000 eur zo diia 17.05.2023, vypisom z Obchodného registra
Mestského sudu C. P. oddiel Sro, vloZka &. XXXXXX/B o registracii obchodnej spolo¢nosti O. K..Q..X..,
K. K., L. na E. XXXX/XXC N. C., P.: XXXXXXXX, v ktorej je Zalobca spolo€nikom aj konatefom, vypisom
z elektronickej komunikacie Zzalobcu a Zalovaného v 1. rade zo diha 11.04.2023, 14.04.2023, 15.04.2023,
03.05.2023, 05.05.2023, 27.05.2023, 29.05.2023, 31.05.2023, 01.06.2023, 16.06.2023, 06.08.2023,
17.08.2023, 15.09.2023, 17.09.2023, 20.09.2023, 24.09.2023, 05.10.2023, 08.10.2023, 11.10.2023,
elektronickou spravou P.. E. E. z SOR OSD BD S. zo dna 06.09.2023, vypisom z komunikécie Zalobcu
a K. E. zo dna 27.09.2023 o ruSeni no¢ného kfudu, Rozhodnutim Krajského riaditelstva PZ v C. zo
dfia 06.11.2023 €. E.-C.-XXX-XXX/XXXX-K. o Ziadosti pravneho zastupcu Zalobcu zo dfia 27.10.2023 o
spristupnenie informacii tykajucej sa vyjazdov policie v suvislosti s rusenim no¢ného pokoja v bytovom
dome na Z. X v C. v byte & XX za obdobie od 04.04.2023 do vybavenia Ziadosti, vypisom z komunikacie
pani E. a Zalobcu zo dfia 01.10.2023 o ruSeni no¢ného kludu, vypisom komunikacie Zalovaného v 1.
rade a pana Q., vypisom z elektronickej

komunikéacie Zalobcu a A. E.vej zo dha 29.10.2023 o ruSeni no¢ného kludu a nutnosti odstahovat sa z
bytu, a dospel k zaveru, Ze navrhu Zalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia nie je mozné vyhoviet.
Zaroven sud poznamenava, Ze sa nemohol oboznamit s odstupenim od ngjomnej zmluvy adresovanej
Zalovanym v 1. a 2. rade, ako s dékazom, nakolko tento dbkaz bol Zalobcom predlozeny sudu v neuplnej
a necitatefnej forme.

6. Podla § 324 ods. 1 zadkona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok v zakona &. 160/2015 Z. z.
Civilny sporovy poriadok v zneni zneni neskorSich predpisov neskorSich predpisov (dalej len(dalej len
»Civilny sporovy poriadok®), pred za€atim konania, po€as konania a po jeho skon&eni sud méze na
navrh nariadit neodkladné opatrenie.

7. Podla § 325 ods. 1 Civilného sporového poriadku, neodkladné opatrenie méze sud nariadit, ak je
potrebné bezodkladne upravit pomery alebo ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena.

8. Podla § 325 ods. 2 pismeno c) a pismeno d) Civilného sporového poriadku, neodkladnym opatrenim
mozno strane uloZit najma&, aby nenakladala s urgitymi vecami alebo pravami, nie€o vykonala, nie¢oho
sa zdrzala alebo nie¢o znaSala.

9. Podla § 326 ods. 1 Civilného sporového poriadku, v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia
sa popri nalezitostiach Zaloby podla § 132 uvedie opisanie rozhodujucich skuto€nosti odévodriujucich
potrebu neodkladnej upravy pomerov alebo obavu, Ze exekucia bude ohrozena, opisanie skutoCnosti
hodnoverne osved&ujucich dévodnost a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnat ochrana a musi byt
z neho zrejmé, akého neodkladného opatrenia sa navrhovatel domaha.

10. Podra § 326 ods. 2 Civilného sporového poriadku, k navrhu musi navrhovatefl pripoijit listiny, na ktoré
sa odvolava.

11. Podla § 328 ods. 1 Civilného sporového poriadku, ak sud nepostupoval podfa § 327, nariadi
neodkladné opatrenie, ak su splnené podmienky podfa § 325 ods. 1, inak navrh na nariadenie
neodkladného opatrenia zamietne.

12. Podla § 330 ods. 2 Civilného sporového poriadku, ak to povaha veci pripusta, sud méze nariadit
neodkladné opatrenie, ktorého obsah by bol totoZzny s vyrokom vo veci same;j.

13. Podla § 6 zdkona €. 98/2014 Z.z. o kratkodobom najme bytu, kratkodoby ngjom bytu zanikne

a) uplynutim &asu, na ktory bol dohodnuty,

b) pisomnou dohodou medzi prenajimatelom a najomcom,

¢) pisomnou vypovedou jednej zo zmluvnych stran za podmienok uvedenych v tomto zakone,

d) pisomnym odstiupenim od najomnej zmluvy jednej zo zmluvnych stran za podmienok uvedenych v
najomnej zmluve alebo podfa tohto zakona; najomna zmluva sa zruSuje

okamihom dorugenia odstupenia od najomnej zmluvy druhej zmluvnej strane,

e) zanikom predmetu ngjmu.

14. Podla § 7 ods. 1 zakona ¢&. 98/2014 Z.z. o kratkodobom najme bytu, prenajimatel moze vypovedat
kratkodoby najom bytu, ak



a) najomca alebo ten, kto s nim v byte Zije alebo sa v byte nachadza so suhlasom najomcu, napriek
predchadzajucemu pisomnému upozorneniu prenajimatefa poskodzuje byt alebo jeho zariadenie alebo
spoloéné Casti, spoloéné zariadenia domu alebo inak hrubo poruSuje dobré mravy alebo domovy
poriadok v dome, v ktorom sa byt nachadza,

b) najomca riadne a v&€as nezaplatil najomné alebo uhrady za plnenia poskytované s uzivanim bytu za
Cas dIh&i ako dva mesiace,

¢) najomca napriek pisomnej vyzve prenajimatefa nedoplnil pefiaznu zabezpeku do pévodnej vysky,

d) najomca uziva predmet najmu v rozpore s dohodnutym ucelom,

e) je dany iny dévod vypovede dohodnuty v ngjomnej zmluve, pre ktory nemozno spravodlivo poZzadovat
trvanie najomného pomeru.

15. Podla § 7 ods. 3 zakona ¢&. 98/2014 Z.z. o kratkodobom najme bytu, ak bola dana pisomna vypoved,
skonéi sa kratkodoby najom bytu uplynutim vypovednej lehoty. Vypovedna lehota zadina plynat dfiom
nasledujucim po dni, v ktorom bola druhej zmluvnej strane doru¢ena vypoved. Vypovedna lehota nesmie
byt kratSia ako jeden mesiac, v pripade pisomnej vypovede z dévodov podla odseku 1 pism. a) alebo
pism. b) alebo odseku 2 pism. a) kratSia ako patnast dni. V pripade, ak sa v dbsledku porusenia
registracnej povinnosti prenajimatela podla osobitného predpisu uplatni rezim podla § 3 ods. 5, plati,
Ze vypovedna lehota v pripade vypovede zo strany prenajimatela nesmie byt kratSia ako dva mesiace.
16. Podla § 7 ods. 4 zakona €. 98/2014 Z.z. o kratkodobom najme bytu, ak najomca napriek pisomnému
upozorneniu opakovane porusuje povinnosti, ktorych porusenie by inak zakladalo pravo prenajimatela
ukonéit najomny pomer vypovedou, je prenajimatel od najomnej zmluvy opravneny odstupit’.

17. Ugelom pravneho institdtu v civilnom sporovom konani, akym je neodkladné opatrenie, je
bezodkladna uUprava pomerov stran sporu spojena s ciefom predist’ vzniku bezprostredne hroziace;j
ujmy a zabezpedit neruSeny vykon rozhodnutia vo veci samej. Nariadenie neodkladného opatrenia
predpoklada, aby sa aspon osvedCila danost’ prava a aby nebolo vaznejSich pochybnosti o potrebe
neodkladnej upravy. Je na Zalobcovi, aby v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia hodnoverne
opisal skuto&nosti, ktoré osvedCuju dévodnost nariadenia navrhovaného neodkladného opatrenia a
zaroven, aby v navrhu opisal a osvedCil existenciu trvania naroku, ktorému Zalobca navrhuje poskytnut
ochranu neodkladnym opatrenim. Osved¢it dovodnost’ nariadenia neodkladného opatrenia je povinny
Zalobca v ramci popisu rozhodujucich skuto€énosti a ozna¢enych relevantnych dékazov s ich predloZenim
okrem tych, ktoré nemdze Zalobca predlozit bez vlastnej viny. Jednym z predpokladov, aby sud mohol
vyhoviet navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia

neodkladnou Upravou pomerov stran sporu, je osved&enie naliehavosti a neodkladnosti takejto Upravy,
ktorou by sa zabranilo vzniku, i rozSirovaniu Skody, €i inej ujmy alebo hrozbe zmarenia vykonu
rozhodnutia. Zalobca v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia nevyhnutnost navrhovane;
neodkladnej Upravy pomerov stran sporu nepreukazal a ani neosveddil.

18. Zalobca sa domahal nariadenia neodkladného opatrenia, ktorym by sud uloZil Zalovanym v 1. a 2.
rade povinnost vypratat’ byt vo vlastnictve Zalobcu, ktory Zalovany v 1. a 2. rade uzivaju na zklade
najomnej zmluvy zo dna 04.04.2023 uzatvorenej podla zakona €.98/2014 Z.z. o kratkodobom najme
bytu medzi Zalobcom ako prenajimatefom a Zalovanymi v 1. a 2. rade ako najomcami, a to v lehote
15 dni odo dna pravoplatnosti tohto rozhodnutia bez poskytnutia bytovej nahrady. Eventualne navrhol
nariadenie neodkladného opatrenia, ktorym by sud Zalovanym v 1. a 2. rade uloZil povinnost’ strpiet
uzivanie tohto bytu Zalobcom, a to az do pravoplatného skon&enia konania o vypratanie nehnutelnosti,
vedeného pred Mestskym stidom Bratislava V. Zalobou vo veci samej sa doméaha proti Zalovanym v 1.
a 2. rade vypratania predmetného bytu a to v lehote 15 dni odo dria pravoplatnosti tohto rozsudku bez
poskytnutia bytovej nahrady. Zalovani v 1. a 2. rade uzivaju byt odo dria 23.03.2023, ale ako Zalobca
uviedol, od prvého momentu si Zalovani neplnia svoje povinnosti vyplyvajiuce z nagjomnej zmluvy, ked
neuhradili depozit ku driu podpisu zmluvy a neurobili tak do dfia podania Zaloby. Nasledne pravidelne
poruSovali platobnu disciplinu, uhradzali platby za uzivanie bytu po €astiach a po termine splatnosti,
byt uZivali aj iné osoby v rozpore s ngjomnou zmluvou, opakovane poruovali no¢ny klud a doSlo
aj k poSkodeniu spolo€ného majetku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome osobou, ktora
sa nachadzala v bytovom dome so suhlasom Zalovaného v 1. rade. Zalobca, podla jeho tvrdenia, od
prvého momentu, kedy sa Zalovani v 1. a 2. rade eSte pred podpisom zmluvy nastahovali do bytu,
mal vedomost’ o porudovani platobnych povinnosti zo strany Zalovanych v 1. a 2. rade ako ngjomcov
a napriek tejto skuto€nosti zotrval v najomnom vztahu so Zalovanymi a trpel dalSie Zalobcom opisané
porusSovanie povinnosti Zalovanymi v 1. a 2. rade bez toho, aby vyuZil pradvne prostriedky ochrany,
ktoré mu zédkon umoziuje. Jednym z nich je opravnenie Zalobcu ako prenajimatela v lehote nie krat3ej
ako 15 dni pisomne vypovedat kratkodoby najom bytu z dévodu uvedeného v § 7 ods. 1 pism. a/
alebo b/ zadkona €. 98/2014 Z.z. o kratkodobom prengjme bytu, pripadne v lehote nie kratSej ako 1



mesiac z dévodu uvedeného v § 7 ods. 1 pism. c/ zakona €. 98/2014 Z.z. o kratkodobom prenajme
bytu. Zalobca tvrdil, Ze po prevzati pravneho zastlpenia Zalobcu diia 14.09.2023 po tom, &o dospel
k zaveru, Ze ngjomna zmluva zo dna 04.04.2023 je absolutne neplatna, spolu s pravnym zastupcom
formulovali vyzvu na opustenie bytu Zalovanym ako odstupenie od najomnej zmluvy, aj ked je najomna
zmluva neplatna. Podla Zalobcu sa Zalovani so znenim odstupenia od zmluvy oboznamili, ale odmietli
toto odstupenie podpisat. Sud sa nemohol oboznamit' s predmetnym odstupenim od ngjomnej zmluvy
ako s dokazom, nakofko tento dékaz bol Zalobcom predloZeny sudu v neuplnej a neditatefnej forme.
Neodkladné opatrenie je zabezpeCovacim prostriedkom, ktorym sa upravuju pomery stran, ak ide
o stav, ktory neznesie odklad a nie je mozné tento stav napravit inymi pravnymi prostriedkami, je
teda nevyhnutné dodrzat zachovanie subsidiarity neodkladného opatrenia vo vztahu k inym pravnym
in&titutom, prostrednictvom ktorych méze byt dosiahnuté ucinna ochrana. Princip

subsidiarity neodkladného opatrenia je zaroveri nevyhnutné aplikovat’ s prihliadnutim na realne pravne
uginky rozhodnutia vo veci samej. Neodkladné opatrenie je spravidla opodstatnené, ak Zzalobcovi
bezprostredne bez jeho nariadenia, hrozi vznik alebo rozSirovanie 8kody €i inej ujmy a hrozi zhorSenie
jeho pravnej pozicie do takej miery, Ze sa mu viac neoplati uchadzat o kone&nu sudnu ochranu, a
to pri zachovani primeranosti zdsahu do pravneho postavenia protistrany teda Zalovanych. Sudna
prax vyZaduje i naplnenie podmienky, Zze predbeznym opatrenim sa nesmie vytvorit nenavratny,
nenapravitefny stav v pravnych vztahoch stran sporu, ani ze v dosledku neodkladného opatrenia
nevznikne neprimerana ujma strane, teda Ze ujma povinného nesmie byt neprimerana vyhode, ktoru
nariadenim predbezného opatrenia ziska druha strana (porovnaj napr. uznesenie Krajského sudu
v Trnave, sp. zn. 23Co0/55/2021 zo dra 01.06.2021). Tieto predpoklady nariadenia neodkladného
opatrenia vylu€uju, aby sud nariadil neodkladnym opatrenim zalovanym v 1. a 2. rade povinnost
vypratat’ byt, nakolko Zalovanym vznikne nariadenim navrhovaného neodkladného opatrenia konec¢ny a
nezvratny stav a vo vztahu k pravnemu postaveniu Zalobcu aj zna¢ne neprimerany zasah do pravneho
postavenia Zalovanych. Zarover sud zdbérazhuje, ze v danom pripade Zalobca navrhom na nariadenie
neodkladného opatrenia Ziadal vypratat nehnutelnost, ktord Zalovani pouzivaju na byvanie a teda takyto
navrh je potrebné obzvlast citlivo posudit aj v kontexte Ustavou Slovenskej republiky garantovaného
prava na nedotknutelnost obydlia. Tvrdenie Zalobcu, Ze s poukazom na trvalé bydliska a na informaciu
Zalovaného v 1. rade, Ze preberal nehnutelnost po zosnulej babi¢ke (odhliadnuc od toho, Ze Zalobca
v inom kontexte spochybrioval toto tvrdenie ako zavadzajuci argument neplnenia si platobnych
povinnosti Zalovaného), maju Zalovani moznost’ prestahovat sa, a preto je navrhované neodkladné
opatrenie primeranym rie$enim, podla nazoru stidu v danom pripade neobstoji. Zalobca nevyhnutnost
nariadenia navrhovaného neodkladného opatrenia neosvedcil ani tvrdeniami o jeho bytostnej potrebe
byvania z dévodu pldnovaného navratu do Bratislavy za u€elom vykonavania podnikatelskej Cinnosti
prostrednictvom obchodnej spolo€nosti so sidlom v Bratislave, nakolko Zalobcove pripadné vzniknuté
naklady spojené so zabezpeCenim si byvania Zalobcu nepredstavuju bezprostrednt hrozbu vzniku
Skody, ktora by bola zna¢na alebo tazko napravitelna. Skuto€nost, Ze Zalobca neméze riadne vykonavat
opravnenia vyplyvajuce mu z vlastnickeho prava, vykonavat kontroly bytu, disponovat’ nim, prenajat
ho, scudzit’ ani generovat’ prijem, nakolko Zalovani zotrvavaju v byte bez pravneho titulu a akéhokolvek
protiplnenia, nie je bez osved&enia konkrétnej, bezprostredne vznikajlicej znaénej Skody, &i inej
Zalobcom konkretizovanej ujmy, ktora by bola taZzko napravitefna, dévodom pre bezodkladnu upravu
nariadenim uloZenia povinnosti vypratat’ byt Zalovanymi alebo uloZenim povinnosti strpiet uzivanie tohto
bytu Zalobcom. Zalobca neméZe nebezpedenstvo bezprostredne hroziacej ujmy zalozZit na tom, Ze
Zalovani od konca marca 2023 uzivaju jeho nehnutelnost bez pravneho titulu a spésobuju mu tym Skodu
v podobe uhrady energii, ktoré spotreblivaju Zalovani, a to bez vyhliadky na akukolvek kompenzéaciu
od Zalovanych, ked Zalobca m& moznost domdhat sa nahrady tychto periaznych pohladavok vodi
Zalovanym civilnopravnou Zalobou. Rovnako o nebezpelenstve vzniku Skody Zzalobcovi nemozno
hovorit len preto, Ze sa javi, ze Zalovani uZivaju nehnutelnost bez pravneho dévodu. Sud nema
pred rozhodnutim o neodkladnom opatreni mat za preukazané vsetky okolnosti, ktoré je potrebné
preukazovat pred vydanim rozhodnutia vo veci samej, a nie je to ani ucelné, ale musia byt osved¢ené
okolnosti, z ktorych sa

vyvodzuje opodstatnenost navrhu na neodkladné opatrenie s poukazom na poZziadavku nevyhnutnosti
a bezodkladnosti takejto upravy. V zasade plati, Ze neodkladné opatrenie nema ukladat obsahovo
rovnaké povinnosti, aké by boli ulozené rozhodnutim vo veci samej, pravna Uprava to sice umoziiuje,
ale len za okolnosti, Ze to povaha konkrétnej veci pripusta. Posudenie je vzdy zavislé na Uvahe sudu
podlozenej individualnymi okolnostami konkrétnej veci. Sam Zalobca tvrdi, Ze nariadenim neodkladného
opatrenia je mozné dosiahnut ochranu, ktora bude u€inna a zabezpedi trvalu napravu, teda splni funkciu
Upravy pomerov s trvalymi u€inkami a s poukazom na § 330 ods. 2 Civilného sporového poriadku sud



mdze nariadit neodkladné opatrenie, ktorého obsah by bol totozny s vyrokom vo veci samej a preto
v osobitnych pripadoch nemusi byt nasledovany Zalobou. Pri rozhodovani o neodkladnom opatreni
zasadne nemozno volit' také prostriedky, ktorymi by sa prejudikovalo rozhodnutie vo veci samej a z
hladiska dokazovania ma odliSny charakter ako rozhodovanie vo veci samej. Sud pri rieSeni otazky,
¢i povaha veci pripusta navrhované opatrenie, musi mat' na zreteli vSetky Specifické znaky takéhoto
konania, predovSetkym to, aké konkrétne ucinky bude mat nariadenie navrhovaného neodkladného
opatrenia na strany sporu Zalobcu a Zalovaného. Po posudeni daného pripadu a zohladneni obsahovej
stranky Zalobcovho navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, pri reSpektovani zakladnych
principov sporového konania s dérazom na prejednaci princip a princip rovnosti zbrani ma sud za
to, ze zalobcom uvadzané argumenty mdzu byt relevantne posudené az po vykonani dokazovania v
konani vo veci samej. Pravne vztahy tykajuce sa predmetnej nehnutelnosti su predmetom sporu vo
veci samej a nemozno vysledok tohto sporu predbiehat’ v ramci rozhodovania o neodkladnom opatrent,
sud preto nemdze v spore o vypratanie nariadit neodkladné opatrenie vypratanim. V danom pripade
sud po oboznameni sa s obsahom navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia dospel k zaveru, Ze
so zretefom na individualne okolnosti nemozno nariadit neodkladné opatrenie obsahovo zhodné so
Zalobnym navrhom Zaloby vo veci same;.

19. Sud rovnako nemohol vyhoviet ani Zalobcovmu navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia,
ktorym by sud uloZil Zalovanému v 1. a 2. rade povinnost' strpiet uzivanie bytu Zalobcom aZ do
pravoplatného skonéenia konania o vypratanie bytu, nakolko ani v tomto pripade nebola Zzalobcom
osved€ena nevyhnutnost potreby upravit pomery stran sporu takto navrhovanym neodkladnym
opatrenim a navrhovana uprava pomerov takymto neodkladnym opatrenim je v rozpore s ucelom
neodkladného opatrenia spojenym s nevyhnutnostou bezodkladnej Upravy pomerov stran sporu s
cielom predist’ vzniku bezprostredne hroziacej ujmy. Nariadenim takého neodkladného opatrenia by
sa presiahol G&el ochranného prostriedku, akym neodkladné opatrenie v civilnom spore je, kedy
sud nemdze neodkladnym opatrenim zasiahnut do prav strany sporu nad réamec danym cielom
neodkladného opatrenia a to nad ramec predchadzania a zabranenia vzniku ujmy ¢&i Skody alebo hrozby
zmarenia vykonu rozhodnutia. Ugelom neodkladného opatrenia je jeho nariadenim upravit pomery stran
a predist vzniku hroziacej ujmy. S poukazom na uvedené sud skumal potrebu bezodkladnej Upravy
pomerov a potrebu ochrany Zalobcu pred takym konanim Zalovanych v 1. a 2. rade, ktoré bezprostredne
hrozi alebo trva a ma za nasledok hrozbu alebo vznik ujmy na strane Zalobcu a €i bola hodnoverne
osvedCena dbévodnost a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana. Za tohto stavu nie su
osved€ené skutocnosti potrebné pre zaver o pravdepodobnosti nebezpeclia bezprostredne hroziacej
ujmy Zalobcovi, spojenej s uZivanim

nehnutelnosti Zalovanymi a nie su dostatoénym dévodom na to, aby sa pomery stran sporu upravili
navrhovanym neodkladnym opatrenim. Sud pri skimani dévodnosti nariadenia neodkladného opatrenia
nepovazoval za preukdzané, Zze Zalobca v nevyhnutnej miere osveddil, Ze potreba Upravy pomerov
medzi stranami navrhovanym neodkladnym opatrenim je nevyhnutna a neodkladna.

20. Zalobcom opisana potreba neodkladnej Gpravy pomerov stran sporu, je vzhfadom na vy$sie uvedené
skuto€nosti suvisiace s existujucou zakonnou ochranou Zalobcu v ramci zdkonnej Upravy kratkodobého
najmu bytu, bez uvedenia inych relevantnych skuto€nosti osvedé€ujucich naliehavost bezodkladne;j
potreby nariadenia navrhovaného neodkladného opatrenia podfa ndzoru sidu nedévodna a sud navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenia neméze vyhoviet, nakofko poZzadovana ochrana Zalobcu nie je
v danom pripade nevyhnutna a potrebna. Vzhladom na vy3Sie uvedené, kedy Zalobca v navrhu na
nariadenie neodkladného opatrenia neuviedol skuto¢nosti oddévodriujuce potrebu neodkladnej Upravy
pomerov a nepreukazal ani neosvedcil takéto skuto€nosti, ked podmienky na nariadenie neodkladného
opatrenia nie su splnené s poukazom na absenciu osvedcenia existencie zakonnych dévodov, pre ktoré
by bolo nutné upravit pomery stran sporu nariadenim navrhovaného neodkladného opatrenia, navrh
Zalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia zamietol.

21. Podla § 262 ods. 1 Civilného sporového poriadku, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj
bez navrhu sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.

22. Sud o naroku na nahradu trov konania sud rozhodne podfa § 262 ods. 1 Civilného sporového
poriadku v rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu sidu prvej inStancie je pripustné odvolanie. Odvolanie sa podava v lehote
15 dni od dorucenia rozhodnutia na sude, proti ktorého rozhodnutiu smeruje. Odvolanie mdéze podat



strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané. Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie
je pripustné.

Ak zakon na podanie nevyZaduje osobitné naleZitosti, v podani sa uvedie a) ktorému sudu je urCené,
b) kto ho robi, c) ktorej veci sa tyka, d) ¢o sa nim sleduje a e) podpis. Ak ide o podanie urobené v
prebiehajucom konani, nalezitostou podania je aj uvedenie spisovej znacky tohto konania.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne (odvolacie dovody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh). Rozsah, v akom sa

rozhodnutie napada, méze odvolatel rozsirit len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.



