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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Svidnik sudkyfiou JUDr. Annou Frigovou v spore Zalobcu N., s.r.o., K. XXXX/XX, XXX
XX N., F.: XX XXX XXX, pravne zastupeného JUDr. Martinom Strkolcom, PhD., advokatom, so sidlom
Bazova 41, 040 22 KosSice, proti zalovanym 1/ D., vSetci $tatni obCania SR, o vypratanie bytu, takto

rozhodol:

I. Zalovani v 1. az v 4. rade su povinni vypratat byt &. 2, na posch. &. 2, vo vchode &. 1, bytového
domu so supisnym €. 94, postaveného na parcele registra U.kres Stropkov do troch dni od pravoplatnosti
rozsudku.

Il. Zalobcovi prizndva nahradu trov konania proti Zalovanym v plnom rozsahu, o vys$ke ktorych bude
rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

1. Zalobca sa zalobou zo dfia 21.6.2018 domahal proti Zalovanym v 1. - 4. rade vypratania bytu &. 2,
na posch. &. 2, vo vchode ¢&. 1, bytového domu so supisnym &. XX, postaveného na parcele registra
C KN &. XXX, zapisaného na LV &. XXX, kat. Uz. G., obec G., okres N.. Zalobu odévodnil tym, Ze je
vyluénym vlastnikom uvedenych nehnutefnosti. Dfia 1.1.2015 uzatvoril so Zalovanou v 1. rade a so
Zalovanym v 3. rade v sulade s ustanovenim § 663 a nasl. Obc&ianskeho zakonnika a zdkona €. 98/2014
Z.z. o kratkodobom najme bytu najomné zmluvy, ktorych predmetom bol ngjom bytu, spolo&nych €asti a
spolo&nych zariadeni. Obe najomné zmluvy boli uzavreté na dobu uréitd, t. j. od 1.1.2015 do 31.12.2015.
Platnost a u€innost oboch najomnych zmluv zo da 1.1.2015 na
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dobu ur¢iti na ngjom bytu, na ktorej sa dohodol so zalovanou v 1. rade a zalovanym v 3. rade, uz
uplynula, &im v zmysle § 6 ods. 1 pism. a) zakona €. 98/2014 Z.z. o kratkodobom najme bytu a § 710
ods. 2 Obgcianskeho zékonnika zanikol najomny vztah. Podla § 6 ods. 1 pism. a) zakona ¢&. 98/2014 Z.
z. o kratkodobom najme bytu: ,Kratkodoby najom bytu zanikne uplynutim €asu, na ktory bol dohodnuty.*
Napriek tomu, Ze najom skoncil uplynutim doby najmu, t. j. dfiom 31.12.2015, Zalovani byt eSte nadale;j
uzivaju.

2. Zalovani navrhli zalobu zamietnut.. Uviedli, Ze ich rodiny byvaji v predmetnom bytovom dome v obci
Brusnica uz dlhé roky. Stéle si v rdmci svojich mozZnosti riadne a v&as platili za sluzby spojené s byvanim.
Dha 29.4.2014 pbévodny vlastnik nehnutelnosti ich predal novému  maijitefovi N., s.ro., teda
Zalobcovi. Zalobca im zo zagiatku bez akychkolvek naznakov nevéle obnovil najomné zmluvy na dobu
urcitu a umoznil uhradzat svoje pohfadavky spojené s byvanim. AvSak postupne najom zvySoval az do
stropu, ktory bol pre ich rodiny neunosny. Konatel vy$Sie uvedenej firmy, majitel domu, u¢elovo navrsoval
poplatky za byvanie tak, aby neboli schopni tieto platit. Napriek viacerym snaham informovat ho, Ze



z davok v hmotnej nudzi nedokazu poplatky za byvanie zaplatit, to konatel neakceptoval. Aj napriek
tomu, Ze v roku 2017 platili za byvanie, pan Z. aktualnymi mesacnymi poplatkami za byvanie uhradzal
dlhy na byvanie a nie aktualne poplatky. Ziaden z najomnikov nedostal v zmysle OZ pisomnu vyzvu
na zaplatenie dlhov a vyzvu, aby sa vystahoval. V minulosti mali najomnici uzavreté zmluvy na dobu
neurCitl a dokonca splacali druZzstvu odkupenie bytu, avdak predchadzajuci vlastnik bytového domu im
nedal moznost’ odkupit' si byty v Brusnici do vlastnictva, ¢im porusil svoju zakonnu povinnost previest
byt do vlastnictva len najomcovi. Zalovani mali zaujem o odkupenie bytov, no boli oklamani a zrazu sa
stal vlastnikom bytového domu pan Z.. Najomné zmluvy mali s novym vlastnikom uzatvorené na dobu
urcitu a to na jeden rok. Hoci na najomnych zmluvach je uvedeny len jeden z manzelov, podla § 703 ods.
1 Obdianskeho zakonnika vznikol ndjomcom ako manzelom spolo€ny najom bytu manzelmi. V zmysle
§ 710 ods. 1 Obgianskeho zakonnika najom bytu zanikne pisomnou dohodou medzi prenajimatelom a
najomcom alebo pisomnou vypovedou. Ziaden z najomcov nemé vypoved z najmu bytu a vlastnik BD s
nimi nepodpisal dohodu o ukon&eni najmu. Nasledne konatel poZiadal sud o vypratanie nehnutelnosti.
Konatel firmy N., s.r.o. aj napriek tomu, Ze im nedorucil pisomné vypovede z najmu, zacal konat' v ich
neprospech a to: odstavenim zdroja tepla v bytovom dome, odstranenim pripojenia na elektricku energiu,
odstavkou zdroja pitnej a uzitkovej vody, zobratim kuka nadob na smeti a pod.. Dfia 12.7.2018 odstranil
schodiste, ¢im znemoznil bezpeény pristup do bytov a z nich. Vystahovanie z bytu by vyrazne zasiahlo
do ich Zivota i do ich prav chranenych Listinou zakladnych prav a slobdd, a to prava na primerané
byvanie, ochranu rodiny a ludskej dbstojnosti. Preto pokial sa vlastnik pozemku a bytového domu
domaha vypratania bytov sluziacich na byvanie rémskych bezdomovcov, bez poskytnutia ndhradného
byvania, priCom tito nemaju moznost zaistit si byvanie inak (a to aj s podstatne niz8ou urovriou
byvania, ale z fudsky ddstojne zaru€ujucou urovriou), je vykon prava vlastnika pozemku a bytového
domu pozadovat vypratanie predmetnych pozemkov v rozpore s dobrymi mravmi. Ministerstvo vnutra
SR, Urad splnomocnenca vlady SR pre rémske komunity aktualne rokuje so samospravou Obce
Brusnica a hfadaju mozZnosti rieSenia prostrednictvom vystavby ngjomnych bytov nizSieho Standardu.
Poukézali na ustavu SR, antidiskriminaény zékon, ramcovy dohovor na ochranu narodnostnych mensin
a medzinarodny pakt o hospodarskych, socialnych a kultarnych pravach. Uvadzané dokumenty patria
medzi medzinarodné zmluvy, ktoré maju prednost pred zakonmi a Staty su
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na zaklade tychto zmlav priamo povinné timit’ povinnosti z nich vyplyvajuce. Garantovanie socialnych
prav, ako aj pravo na primeranu zivotnu urovefi, pravo na byt, ¢i na neustale zlepSovanie zivotnych
podmienok sa od Statov vyZaduje samozrejme v zavislosti od ekonomickych moznosti jednotlivych
Statov. V tomto pripade Stat, obec Brusnica, ekonomické moznosti na garantovanie a dodrziavanie vysSie
uvedenych prav ma, o ¢om sveddi fakt, Ze vystavba bytov nizSieho Standardu je Statom dotovana. Kedze
je jednoznacéné, Ze Stat na garantovanie socialnych prav finanéné prostriedky ma, ich vyuZitie musi byt
realizované v sulade s pravidlami stanovenymi tymito normami, o obec Brusnica v ich pripade z réznych
dévodov dlhodobo ignorovala.

3. Sud vykonal dokazovanie oboznamenim sa s listinnymi dékazmi, a to vypisom z listu vlastnictva P.
zmluvami o najme bytu zo dnha 1.1.2015, vysluchom stran, vysluchom svedkyne Y. N. a zistil tento
skutkovy stav:

4. Z vypisu z listu vlastnictva ¢. XXX sud zistil, Zze Zalobca je vylu¢nym vlastnikom bytu €. 2, na posch.
€. 2, vo vchode €. 1, bytového domu so supisnym &. XX, postaveného na parcele registra C KN €. XXX,
zapisaného na LV ¢. XXX, kat. 0z. Brusnica, obec Brusnica, okres Stropkov.

5. Zo zmluvy o najme bytu uzatvorenou zmysle § 663 a nasl. Obgianskeho zakonnika a zakona ¢&.
98/2014 Z.z. sud zistil, Ze Zalobca dfia 1.1.2015 uzatvoril so Zalovanou 1/ zmluvu, na zéklade ktorej
prenechal Zalovanej, ako najomcovi do ndjmu byt, ktorého je vlastnikom. Z €lanku Il zmluvy Doba najmu
je zrejmé, Ze najom sa dojednava na dobu urcitd, do 31.12.2015. Z &lanku Il zmluvy Odplata za najom
vyplyva, Ze najomca sa zavazuje platit prenajimatelovi mesacné najomné vo vyske 35,74 eura. Nadjomca
sa zavazuje, Ze byt bude riadne uzivat’ po dohodnutd dobu najmu. Z ¢lanku V bod 1 pism. ¢) Ukonéenie
najmu je zrejmé, Ze najom zanika uplynutim doby najmu a z bodu 4 je zrejmé, Zze po ukon&eni najmu
nema najomca pravo na akukolvek bytovu nahradu, pripadne na nahradny najom.



6. Zo zmluvy o najme bytu uzatvorenou zmysle § 663 a nasl. Obcianskeho zakonnika a zakona €.
98/2014 Z.z. sud zistil, Ze Zalobca dha 1.1.2015 uzatvoril so zalovanym 3/ zmluvu, na zaklade ktorej
prenechal Zalovanej, ako najomcovi do najmu byt, ktorého je vlastnikom. Z ¢lanku 2 zmluvy Doba najmu
je zrejmé, Ze najom sa dojednava na dobu urgitd, do 31.12.2015. Z &lanku Il zmluvy Odplata za najom
vyplyva, Ze najomca sa zavazuje platit prenajimatelovi mesacné najomné vo vyske 35,74 eura. Nadjomca
sa zavazuje, Ze byt bude riadne uzivat po dohodnutd dobu najmu. Z ¢lanku V Ukon&enie najmu je zrejmé,
Ze po ukon&eni najmu nema najomca pravo na akukolvek bytovi nahradu, pripadne na nahradny najom.

7. Pravny zastupca Zalobcu na pojednavani trval na podanej Zalobe v celom rozsahu vo vztahu ku
vSetkym Zalovanym v 1. - 4. rade, €o odbévodnil najma tym, Ze v okoli bytu, o ktorého vypratanie sa jedna,
vladne urcity chaos, €o sa tyka obyvatelov &i uz tohto bytu ale aj dalSich bytov, ktoré su tiez predmetom
Zaloby o vypratanie nehnutelnosti a preto zalobca neméze si byt Uplne isty, Ze Zalovani v 3. a 4. rade
sa uz do bytu nedostavia a nebudu chciet tam byvat. Co sa tyka dévodnosti Zaloby, poukazal na to,
Ze Zalovani mali uzatvorent zmluvu o kratkodobom najme bytu, na ktort sa vztahuje osobitny rezim
zakona o kratkodobom najme bytu. Tato zmluva spifia vSetky obsahové nalezZitosti toho, aby sa
tento rezim na fu

6C/26/2018

4-

vztahoval a Zalovani mali k najmu bytu, ktory je predmetom tohto sporu, pravny vztah iba od 1.1.2015
do 31.12.2015. Ndjomny vztah skon¢il uplynutim urcitej doby, o €om Zalovani museli mat vedomost,
ked podpisovali tuto zmluvu. Vzhfadom k tomu, Ze Zalovani neplatili riadne najom, ktory im vyplyval zo
zmluvy, Zalobca sa rozhodol, Ze s nimi neuzavrie novy najomny vztah, preto zalovani v suasnej dobe
uzivaju byt bez akéhokolvek pravneho vztahu. V tychto suvislostiach uviedol, Ze zakon o kratkodobom
najme bytu vo svojom ustanoveni § 10 vylu€uje niektoré ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika tykajuce
sa najmu bytu. Jednd sa hlavne o ustanovenia Obcianskeho zakonnika tykajuce sa skoncenia najmu,
bytovych nahrad a taktiez opatovného prediZzenia najmu. Obrana zalovanych, ktori poukazuju na
problematiku romskych mensin v celej ich situacii, je u€elova a nie je za danej situacie predmetom tohto
sporu. Rovnako diskriminovany sa mOze citit' aj Zalobca vo vztahu ku konaniu Zalovanych.

8. Z vysluchu Zalovanej 1/ sud zistil, Ze Zalovana pri uzavreti ngjomnej zmluvy 1.1.2015 vedela, Ze
uzatvara najomnu zmluvu na jeden rok. V roku 2017 zobrala do bytu svojho syna s manzelkou aj so
Styrmi detmi, bolo to v tom €ase, ked tam uz neboli S., s ¢&im konatel Zzalobcu suhlasil. V roku 2017 uz
najom neplatili, najom uz bol 120 eur mesacne. V tom roku pracovala na aktivaénych pracach a mala
prijem len 125 eur, tak nemala z €oho zaplatit. Spolu s manzZelom aj do roku 2015 byvala v tej bytovke
aj v tom istom byte. Byt vypratat nechcu, nakolko nemaju kde ist, nepdjdu na ulicu. Na otazku, Ze &i
byva v byte v su€asnej dobe bez zmluvy, odpovedala ano.

9. Zalovany 2/ pri vysluchu uviedol, Ze ako manzel Zalovanej 1/ byva v predmetnom byte. Teraz s nimi
byva aj manzelkin syn so svojou manzelkou a Styrmi detmi. |. S. a jeho otec teraz v byte nebyvaju.
Pbvodne bytovka patrila druzstvu a ked ju odkupila spolo€nost pana J., oni to ani nevedeli. O., p. F. platili
najom a aj naviac ako zalohu na odkupenie bytu, ale potom to kupil Zalobca. Od uzavretia najomne;j
zmluvy v roku 2015, ktoru podpisala manzelka, tam byvaju. On nevedel, Ze je to zmluva na jeden rok. V
roku 2015 platili najom, v roku 2016 platili ndjom sem tam a v roku 2017 neplatili vébec. Kym pracoval
za pana J., platil ngjom, stahovali mu z vyplaty a odkedy uz nema pracu pre neho, je nezamestnany a
uz nema z ¢oho platit ndjom. K. J. im tohto roku dal odstranit vchodové schody do bytu, oni si urobili
drevené. Na otazku, Zze aké pravne kroky urobil proti pévodnému vlastnikovi bytového domu, nakolko
z jeho vypovede vyplynulo, Ze voCi pévodnému vlastnikovi domu boli nejaké pohladavky, Zalovany 2/
uviedol, Ze vtedajsi predseda bol pan F., boli za nim a pytali sa ho, Ze kto im vrati peniaze, ktoré platili a
ten im povedal, Ze maju nového majitela a Ze on s nimi uz ni¢ nema. Jemu platili najom, aj dopredu nejaké
Ciastky, nakofko si chceli odkupit tieto byty. Vo vztahu ku konaniu pévodného vlastnika nepodali Ziadnu
Zalobu na sud. Na dalSiu otdzku, Ze aky ma on a jeho manzelka pravny vztah k tomu bytu, Zalovany 2/
uviedol, Ze nema Ziadny pravny vztah, ale byval vela rokov v tomto byte a teraz sa ocitne na ulici.

10. Zalobca k vysluchu Zalovaného 2/ uviedol, 7e pokial ma vedomost od pana IX.a, od
predchadzajuceho vlastnika, tak Zalovani platili len najom a tie dal3ie veci si len domyslaju a nie je
to pravda.



11. Sl. ktora je starostkou obce G. uz tretie volebné obdobie, na pojednavani potvrdila, Zze Zalovani
Ziju vobci asi od roku 1980, ked este
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pracovali na JV., v ktorej byvaju, stale patrila druzstvu a v tejto bytovke im druzstvom bolo poskytnuté
najomné byvanie. Ked skongili druzstva, tato bytovku odkupil F.. F.. Presne nevie, kedy pan Novicky
odkupil od obyvatela obce, pana O., jeho biostanicu, ktort za¢al rekonstruovat. Nasledne odkupil od
pana IJ. aj bytovku, v ktorej byvali, resp. byvaju V.. Q. celu bytovku so Siestimi bytmi aj s V.. Nevie,
aké zmluvy mali Rémovia podpisané s panom IJ. a nevie ani, aké mali podpisané s panom J. Rémovia
jej len potom povedali, Ze kolko im dal pan Novicky najom, Ze to bolo 60 eur alebo 65 eur. Postupne
najom zvySoval tak, Ze za dvojizbové byty mali platit 145 eur a trojizbové 190 eur. Nie je to byt prvej,
ale ani druhej kategoérie. Mysli si, Ze to bolo vela, ¢o mali platit. Nepamata si presne kedy, priSiel za
nou konatel Zalobcu a povedal jej, Ze Zalovani neplatia za uzivanie bytov najom a preto on chce, aby
opustili bytovku. Zvolala mimoriadne zasadnutie obecného zastupitel'stva, kde bol pritomny aj pan U.
zo Stropkova, za najomnikov pan P. a dalSia pani FD., ktor& ma na starosti komunitné centrum. Na
zastupitel'stve zastupca Zalobcu Ziadal, aby sa Rémovia vystahovali z bytovky. Zdovodfioval to tym, Ze
neplatia. Ziadali ho, aby urobil splatkovy kalendar alebo trad by bol ako osobitny prijemca, kde by chodili
peniaze od Rémov a obec by mu postupne pozdiZnosti vyrovnavala z davok z hmotnej nudzi. Neskor
mali eSte viaceré stretnutia aj za pritomnosti AG.a. Potom sa situacia zagala zhorSovat, Zalobca zadal
robit’ schvalnosti Rémom. Pokial sa tyka nejakého rieSenia, tak toto nie je eSte celkom v dohladnej dobe.
Hlada rieSenie cez Slovensky pozemkovy fond SR kvoli pozemkom, lebo obec pozemky na byvanie
pre Rémov nema. Jednali s panom Ravaszom o prestupnom byvani, t. j. o bytovkéch, ktoré sa Romov
stavaju, no je to dlhodobejsi proces. V obci Brusnica je prihlasenych na trvaly pobyt 55 Rémov. Syn
Zalovanej 1/ s manzZelkou a detmi nie je prihldseny na trvaly pobyt. V3etci tito V. byvaju v tej jednej
bytovke, t. j. v Siestich bytoch. I., Ze Rémovia teraz nemaju zmluvy a Ze to nie je obvyklé takto byvat.
Na otazku, ¢i ma vedomost o tom, aby predaj pana F.a panovi J.u bol kymkolvek napadnuty na sude,
uviedla, Ze nevie o tom. Na dalSiu otazku, Ci vie, Ze pan J. rekonstruoval tito nehnutelnost a akym
spOsobom, uviedla, Ze vie, Ze nieCo robil, lebo tam robili aj ob&ania obce. Vie, Ze sa tam vymienali
okna, dvere. Na otazku, ¢i ma zavedené aktivacné prace v obci, svedkyfia uviedla, Ze Romovia boli
zamestnani aj na obecnom urade. Niekedy sa stalo, Ze robili na 8 hodin a zarobili 400 eur aj 450 eur.
Nie vSetci mohli ist robit, Zalovani 1/ a 2/ od roku 2015 takto zamestnani neboli. Ma aj mensie obecné
sluzby, kde Rémovia zarobia 62 eur a va&sie obecné sluzby, kde zarobia aj 124 eur. Zalovani v tomto
spore takto neboli zamestnani.

12. Pravny zastupca zalobcu v zaverecénej reci navrhol, aby sud na zaklade vykonaného dokazovania
vyhovel Zalobe v celom rozsahu a Zalobcovi priznal nahradu trov konania v rozsahu 100 %. Ma za to, Ze
aj z vypovede starostky obce vyplyva, Ze obec Brusnica pravdepodobne nie je spdsobila riesit’ vzniknuta
situaciu. Nadalej zotrvava na tom, Ze zalovani uzivaju nehnutefnost Zalobcu bez pravneho titulu, a preto
bol aj vysluch starostky obce Brusnica pre tento spor irelevantny. Skér to len potvrdzuje, Ze Zalovani,
starostka obce Brusnica, ako aj rémsky splnomocnenec maju s najva¢3ou  pravdepodobnostou
vzhladom k objektivnym skuto€nostiam snahu iba o zbrzdenie procesov.

13. Podra &l. 20 ods. 1 Ustavy SR ma kazdy pravo vlastnit majetok. Vlastnicke pravo vsetkych viastnikov
ma rovnaky zakonny obsah a ochranu. Majetok nadobudnuty v rozpore s pravnym poriadkom ochranu
nepoziva. Dedenie sa zarucuje.
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14. Podla § 123 Obcianskeho zakonnika, vlastnik je v medziach zakona opravneny predmet svojho
vlastnictva drzat, uZivat jeho plody a uzitky a nakladat' s nim.

15. Podla § 126 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, vlastnik méa pravo na ochranu proti tomu, kto do jeho
vlastnickeho prava neopravnene zasahuje, najma sa moéze domahat vydania veci od toho, kto mu ju
nepravom zadrzuje.



16. Podfa § 3 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, vykon pradv a povinnosti vyplyvajucich z
obd&ianskopravnych vztahov nesmie bez pravneho dévodu zasahovat do prava opravnenych zaujmov
inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi.

17. Podla § 2 zakona €. 98/2014 Z.z. o kratkodobom najme bytu, kratkodobym najmom bytu sa na uéfaly
tohto zakona rozumie najom zaloZeny najomnou zmluvou, ktora je uzavreta podra tohto zakona, splfia
nalezitosti podla § 3, a na zaklade ktorej ngjom vratane jeho prediZzeni trva najviac Sest rokov.

18. Podla § 3 ods. 1 a2 zakona €. 98/2014 Z.z. o kratkodobom najme bytu, kratkodoby ngjom bytu vznika
uzavretim najomnej zmluvy, ktorou prenajimatel prenechava najomcovi za najomné byt alebo jeho &ast
do uzivania, a to na dobu urc€itu, najdlhSie na dva roky. Kratkodoby najom bytu mozno na zaklade dohody
zmluvnych stran za rovnakych podmienok prediZit najviac na dalsie dva roky, a to dvakrat. Najomna
zmluva musi mat’ pisomnu formu a zmluvné strany si navzajom poskytnu najmenej jedno jej vyhotovenie.

19. Podla § 4 ods. 1 a 2 zdkona &. 98/2014 Z.z. o kratkodobom najme bytu, zmluvné strany si dohodnu aj
vySku platieb, rozsah, spésob vypoctu Uhrady za plnenia poskytované s uzivanim bytu a prisluSenstva,
spbsob ich platenia, ako aj pripady, v ktorych je prenajimatel opravneny jednostranne zmenit’ vysku
najomného a uhrad za plnenia poskytované s uzivanim bytu a jeho prisluSenstva. Dévodom zmeny
mdbze byt zmena cien dodavanych sluzieb spojenych s uzivanim bytu alebo ofakavana priemerna
ro¢na miera inflacie v nadchadzajucom kalendarnom roku a prenajimatel je opravneny zmenit vySku
najomného a uhrad za plnenia poskytované s uzivanim bytu a jeho prisluSenstva vZdy najviac o narast
cien alebo inflacie. Uhrada za pInenia poskytované s uzivanim bytu alebo preddavok na ne sa plati spolu
s najomnym, ak sa zmluvné strany nedohodnu inak.

20. Podla § 6 pism. a) zakona ¢. 98/2014 Z.z. o krdtkodobom najme bytu kratkodoby najom bytu zanikne
uplynutim &asu, na ktory bol dohodnuty.

21. Podla § 8 ods. 1 zakona ¢&. 98/2014 Z.z. o kratkodobom najme bytu najomca je povinny na vlastné
néklady vypratat byt a ten odovzdat prenajimatefovi v stave zodpovedajucom obvyklému opotrebeniu,
a to ku driu skoncenia najmu, ak sa zmluvné strany pisomne nedohodnu inak.

22. Podla § 676 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika najom sa skon¢i uplynutim doby, na ktoru sa dojednal,
ak sa prenajimatel nedohodne s ngjomcom inak.

23. Podla § 676 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika ak najomca uZiva veci aj po skoneni nagjmu a
prenajimatel proti tomu nepoda navrh na vydanie veci alebo na vypratanie
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nehnutelnosti na sude do 30 dni, obnovuje sa najomna zmluva za tych istych podmienok, za akych
bola dojednana pévodne. Najom dojednany na dobu dlhSiu ako rok sa obnovuje vZdy na rok, najom
dojednany na kratSiu dobu sa obnovuje na tuto dobu.

24. Na zaklade vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, Ze Zaloba Zalobcu je dévodna.
Zalobca ako vyluény vilastnik predmetného bytu diia 1.1.2015 uzatvoril so Zalovanou v 1. rade a so
Zalovanym v 3. rade v sulade s ustanovenim § 663 a nasl. ObCianskeho zakonnika a zakona ¢&.
98/2014 Z.z. o krdtkodobom najme bytu najomné zmluvy, ktorych predmetom bol najom bytu, spoloénych
Easti a spolo&nych zariadeni. Zalovani v 2. aZ v 4. rade su spoluzijice osoby, ktoré byvaju so Zalovanou
v 1. rade a Zalovanym v 3. rade v tomto byte. Najomné zmluvy boli uzavreté na dobu ur¢itd od 1.1.2015
do 31.12.2015, o je zrejmé z Clanku Il. bod 2 tejto zmluvy. Ngjom v zmysle €lanku V. bod 1 pism.
¢) najomnej zmluvy zanikol uplynutim dohodnutej doby najmu. PretoZe ide o kratkodoby najom bytu,
ustanovenie o obnoveni doby trvania najmu v zmysle ustanovenia § 676 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika
sa v tomto pripade nepouzije a najom bytu zanikne uplynutim €asu, na aky bol dohodnuty. Napriek
tomu, Ze najom bytu skongil uplynutim doby najmu, t. j. diom 31.12.2015, Zalovani byt bez pravneho
dbvodu nadalej uzivaju. Z vysluchu zalobcu, zalovanych 1/ a 2/ a svedkyne bolo preukazané, Ze Zalobca
vyzyval Zalovanych na vypratanie bytu, zu€astnil sa spolo€ného stretnutia na obecnom urade v Brusnici
za Ucasti starostky obce, predstavitefa romskych komunit a splnomocnenca vlady, kde sa situacia s
byvanim Zalovanych rieSila, avSak ani po tomto stretnuti Zalovani dobrovolne byt nevypratali. Z vypovede



Zalovanej 1/ mal sud za preukazané, Ze tato vedela, Ze ngjomna zmluva, ktoru podpisala, je len na
obdobie jedného roka s tym, Ze Zalovani budu platit dohodnuty ngjom. Aj sami Zalovani vo vyjadreni
k Zalobe uvadzali, Ze najomné zmluvy mali so Zalobcom uzatvorené na dobu urcitu a to na jeden
rok. Neobstoji ani tvrdenie Zalovanych, Ze Zalobca im po Uprave bytov neumerne zvysil ngjom, ktory
uz nezvladali platit, nakolko Zalovani v roku 2016, ked neopravnene v byte byvali, uz neplatili ngjom
ani vo vySke dohodnutej v zmluve pravidelne (35,74 eura) a v roku 2017 neplatili vébec, ako uviedli
pri vysluchu na pojednavani, €o je v rozpore s ich tvrdenim vo vyjadreni k Zalobe, Ze v roku 2017
platili za byvanie. Sud nemal za preukazané tvrdenie Zalovanych, Ze v minulosti byvalému majitelovi
splacali odkupenie bytu a Ze ten im nedal moznost byt odkupit. Co sa tyka namietky Zalovanych vo
vyjadreni k Zalobe, Ze podmienkou skon¢enia najmu dohodnutého na dobu uréitl je bud vypoved z
najmu bytu alebo dohoda o ukonéeni najmu, je potrebné uviest, Ze pravna Uprava to nijakym spésobom
pre prenajimatefa bytu neustanovuje. Zakon o kratkodobom najme bytu zavadza Specialnu pravnu
Upravu najmu bytov, flexibilnejSie pravne instituty do slovenského pravneho poriadku oproti pravne;j
uprave v Obc&ianskom zakonniku. Hlavné vyhody pre prenajimatela podla tohto zakona o kratkodobom
najme bytu su nasledovné: nadjom mozno vypovedat aj z iného dévodu, ako je stanovené v zakone,
kratSie vypovedné lehoty, Ziadne bytové nahrady pre najomcu, Ziadna dodato€na vypovedna lehota
pre ngjomcov v hmotnej nudzi, nové ustanovenia tykajuce sa pefiaznej zabezpeky, v pripade podania
Zaloby na sude pre neplatnost’ vypovede sa ne€aka na rozhodnutie sudu, ale najomca musi opustit’ a
vypratat’ prenajaty byt ku dfiu skon€enia najmu. Svojpomocné vypratanie bytu zo strany prenajimatela
sa v8ak aj nadalej povaZzuje za nezakonné a preto Zalobca sa s vypratanim sporného bytu obratil
na sud. V zmysle pravnej Upravy, ak sa najom bytu spravuje zakonom o kratkodobom najme bytu,
prenajimateflovi povinnost' poskytnut’ najomcovi bytové nahrady nevznika a preto zalobcovi nevznikla
povinnost poskytnut Zalovanym akukolvek bytovi nahradu, prip. ndhradny najom, ¢o bolo aj obsahom
zmlav o
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najme. Zalovani podla zmluvy boli povinni na vlastné naklady vypratat byt a ten odovzdat' Zalobcovi v
stave zodpovedajlicom obvyklému opotrebeniu a to ku diiu skon&enia najmu. Zalovani si tato povinnost
nesplnili a preto sud rozhodol o vypratani sporného bytu tak, ako je uvedené vo vyroku I. rozsudku.
25. Do predmetného sporu Zalovani vo svojom vyjadreni k zalobe vniesli viac emdcii z dévodu, Ze
sa jedna o rédmskych ob&anov, ktori by mali prist o byvanie, o ktoré ich ma pripravit Zalobca. Sud
tu poukazuje, Ze nie je povinnostou Zalobcu postarat sa o byvanie Zalovanych a dalSich romskych
spoluobc¢anov, ktorych je v obci 55 prihlasenych na trvaly pobyt a ktori vSetci uz viac ako 3 roky byvaju
neopravnene v bytovom dome vo vlastnictve Zalobcu s tym, Ze za uzivanie bytov neplatia Ziadny ngjom
(v byte Zalovanych aj dalSie dve dospelé osoby so 4 detmi bez trvalého, prip. prechodného pobytu).
Tuato povinnost ma z ustanovenia § 1 ods. 2 zakona &. 369/1990 Zb. o obecnom zriadeni obec, v zmysle
ktorého zakladnou ulohou obce pri vykone samospravy je starostlivost o vSestranny rozvoj jej Uzemia a o
potreby jej obyvatelov. Sud tu poukazuje na spravanie Zalobcu, Ze bol to prave on, kto vyvolal stretnutie
na obecnom urade za ucelom rieSenia tejto situacie, na ktorom upozornil starostku, Zze bude Ziadat
vypratanie bytov, kde Rémovia byvaju bez zmluvného zékladu, a to z dévodu, Ze dlhodobo neuhradzaju
najom. Sud nadobudol presved€enie, Ze aZz na popud Zalobcu sa starostka obce za&ala touto situaciou,
o ktorej vedela uz davno, zaoberat. Sud konstatuje, Ze Zalovani vo svojom vyjadreni k Zalobe spravne
poukazali na Ustavu SR, antidiskrimina&ny zakon, rdmcovy dohovor na ochranu narodnostnych mensin
a medzinarodny pakt o hospodarskych, socialnych a kulturnych pravach, na zaklade ktorych su Statom
garantované socialne prava, ako aj pravo na primeranu zivotnu Urovenfi, pravo na byt, ¢i na neustéle
zlepSovanie Zivotnych podmienok. Ako dalej uvadzaju a sud sa s tym stotozZfiuje, ,v tomto pripade Stat,
obec Brusnica, mé ekonomické moznosti na garantovanie a dodrZiavanie vy3Sie uvedenych prav, o Com
svedc¢i fakt, ze vystavba bytov niZSieho Standardu je Statom dotovana. KedZe je jednoznacné, Ze Stat
na garantovanie socialnych prav finanéné prostriedky ma, ich vyuzitie musi byt realizované v sulade s
pravidlami stanovenymi tymito normami, ¢o obec Brusnica v ich pripade z rdznych dévodov dlhodobo
ignorovala®“.

26. Sud si je vedomy aj toho, Ze predmetny spor je na jednej strane o ochrane vlastnika nehnutefnosti
(bytového domu) a na druhej strane o obydli a sukromi osoby. Ide o zaujem na zabezpeceni byvania
ako jednej zo zakladnych socialnych istét. Vzhladom na vy38ie spominany vyznam prava na obydlie
sud tento spor posudil nielen z hladiska opodstatnenosti ochrany prava Zalobcu, ale komplexne zo
vSetkych do uUvahy prichadzajucich hladisk vratane hladiska, €i ochranu vlastnickeho prava mozno



odopriet s poukazom na ust. § 3 ods.1 Obcianskeho zakonnika. V tomto zakonnom ustanoveni je
upravend zasada, podla ktorej vykon prav a povinnosti vyplyvajucich z ob&ianskopravnych vztahov
nesmie zasahovat do opravnenych zaujmov iného a nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi. Ide o
vSeobecné ustanovenie hmotnopravnej povahy, ktoré umozriuje posudit, €i vykon daného subjektivneho
prava je v sulade s dobrymi mravmi a v pripade, Ze tomu tak nie je, odopriet’ poskytnat pravnu ochranu
uplatfiovanému pravu. Toto posudenie je teda zaloZzené na Uvahe sudu, ktora musi byt podlozena vzdy
konkrétnymi zisteniami. Otazka, €i sa vykon urcitého prava prie€i dobrym mravom, musi byt sidom
vo vzajomnom konani subjektov ob&ianskopravnych vztahov vzdy nalezite zistena podla objektivneho
kritéria s prihliadnutim na v8etky okolnosti konkrétneho pripadu, vratane doby, miesta konania, ako aj
postavenia subjektov (porov. uznesenie NajvySSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 6Cdo 200/2010
z31.1.2012). Na
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zaklade uz doteraz uvedeného sud poskytol Zalobcovi ako vilastnikovi bytového domu pravnu ochranu a
ma za to, Ze s prihliadnutim na vSetky okolnosti tohto pripadu je poskytnutie pravnej ochrany zalobcovi
v sulade s dobrymi mravmi.

27. Podla § 255 ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci.

28. Podla § 262 ods. 2 CSP o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

29. Sud priznal Zalobcovi nahradu trov konania proti Zalovanym v plnom rozsahu, pretoze mal piny
uspech vo veci a uplatnil si ich nahradu. O ich vySke sud rozhodne po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym
sa konanie kon¢&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dfa
jeho doruéenia na tunajSom sude.

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 dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha
(odvolaci navrh).

Len do uplynutia lehoty na podanie odvolania méze odvolatel rozsirit rozsah, v akom sa rozhodnutie
napada ako aj menit a doplfat’ odvolacie dovody a dékazy na ich preukazanie.

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 prava 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 inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.
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Ak povinny dobrovolne nesplini, o mu uklada vykonatelné rozhodnutie,
opravneny méze podat navrh na vykonanie exekucie podla zakona ¢&.



233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a exekulnej &innosti v zneni
neskorsich predpisov.



