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Uznesenie

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Mariany Harvancovej a ¢lenov
senatu Mgr. Adely Un€ovskej a Mgr. Niny Dubovskej, v pravnej veci Zalobcu: W. J., R.. XX XX XXXX,
T. D.T. L. U. X, D., proti Zalovanému: L. K., R.. XX XX.XXXX, T. D. A. XXX, o navrhu Zalobcu na
nariadenie neodkladného opatrenia, na odvolanie Zalobcu proti uzneseniu Okresného sudu Pezinok zo
dna 06.04.2021, €. k. 4C/14/2021-24, jednomyselne takto

rozhodol:

I. Uznesenie sudu prvej instancie sa potvrdzuje.

Il. Zalovanému sa proti zalobcovi priznava narok na pini nahradu trov odvolacieho konania.
odovodnenie:

1. Napadnutym uznesenim sud prvej inStancie zamietol navrh Zalobcu na nariadenie neodkladného
opatrenia.

2. Sud prvej inStancie svoje rozhodnutie pravne oddvodnil ust. § 324 ods. 1, § 325 ods. 1, § 325
ods. 2 pism. ¢) a d), § 326 ods. 1, § 328 ods. 1 a § 329 ods. 2 zakona ¢&. 160/2015 Z.z. Civilny
sporovy poriadok (dalej len ,CSP*), § 40 ods. 2 zadkona ¢&. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik (dalej len
,Obc&iansky zakonnik“) a vecne tym, Ze navrhom zo dfia 23.03.2021, doru€enym prvoinstanénému sudu
dna 29.03.2021, sa zalobca domahal vydania neodkladného opatrenia, ktorym by sud nariadil (prikazal)
Zalovanému zdrzat sa Ukonov smerujucich k vystahovaniu Zalobcu z predmetu najmu - rodinného domu/
rekreaCnej chaty na ulici A. XXX, XXX XX A., supisné ¢&islo XXX, V. N., zapisaného na LV ¢. XXX,
katastralne uzemie A., okres N., postaveny na parcele €islo XXXX/X (dalej aj len ako ,nehnutelnost®)
a udrzat nehnutelnost' v stave spdsobilom na jej uzivanie, a to najma zabezpedit privod vody a
elektriny do predmetu najmu (nehnutelnosti). Sud prvej indtancie uviedol, Ze skutoénosti uvedené v
navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia nie je mozné, v intenciach vykladu prislusnych zdkonnych
ustanoveni, povazovat za skuto¢nosti odovodriujuce nariadenie poZzadovaného neodkladného opatrenia
vo vztahu k Zalovanému ako vlastnikovi nehnutelnosti, nakolko zalobca neosvedcil v prvom rade danost’
prava, teda naroku, ochrany ktorého sa domaha poZzadovanym neodkladnym opatrenim a neosved¢il ani
naliehavost bezodkladnej upravy pomerov medzi nim a Zzalovanym, & nebezpeéenstvo bezprostredne
hroziacej ujmy. Zalobca ako navrhovatel neodkladného opatrenia odévodriuje podany navrh tvrdenim
o existencii ndjmu nehnutelnosti (rekreaCnej chaty), ktora je vo vyluénom vlastnictve Zalovaného a
ktoru Zalobca (ako najomca) od 15.06.2019 uziva na byvanie na zaklade najomnej zmluvy pisomne
uzavretej so Zalovanym (ako prenajimatelom), s dobou trvania najmu do 15.06.2020. Nasledne mala byt
platnost pisomne uzavretej ndjomnej zmluvy po vzajomnej Ustnej dohode zmluvnych stran predizena do
15.06.2022, €o by v8ak bolo v rozpore s ust. § 40 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika, podfa ktorého pisomne
uzavreta dohoda sa méze zmenit alebo zrusit iba pisomne, v désledku €¢oho mal sud prvej inStancie za
to, ze Zalobca neosvedcil zakladny zakonny predpoklad pre nariadenie neodkladného opatrenia, a to
tvrdenu existenciu ndjomného vztahu medzi stranami. K navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia
Zalobca ani nepripojil samotnu pisomnu najomnu zmluvu, z ktorej by sud prvej inStancie mohol vyvodit



ini moznu dohodu zmluvnych strdn ohladom trvania najmu, pripadne za akych okolnosti mohol byt
najom platne predizeny (odchylne od zékonnej Upravy). Na zaklade vy$Sie uvedenych skuto&nosti
dospel sud prvej inStancie k zaveru, Ze nariadenie Zalobcom poZadovaného neodkladného opatrenia,
spocCivajuceho v zakaze vystahovania Zalobcu z nehnutefnosti vo vyluénom vlastnictve Zalovaného,
by bolo poskytnutim sidnej ochrany neexistujucemu pravu Zalobcu, kedZe najomny vztah Zalobcu so
Zalovanym ku diiu 15.06.2020 zanikol a na tom zavere podla sudu prvej inStancie ni¢ nemeni skuto¢nost,
Ze bol Zalobca Zalovanym vyzvany predmet ndjmu, uzivany po 15.06.2020 bez pravneho dévodu,
vypratat’ v Case aktualnej epidemiologickej situacie. Vyhovenie navrhu Zalobcu by bolo nedévodnym
a neprimeranym zasahom do Ustavou garantovaného vlastnickeho prava Zalovaného k nehnutefnosti.
Skutkové tvrdenia Zalobcu, uvedené v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, neosvedcuju
také skutoénosti, pre ktoré by sud prvej indtancie mal/mohol vyhoviet jeho navrhu nariadenim nim
pozadovaného neodkladného opatrenia a z dévodu absencie kumulativneho splnenia zakladnych
zakonnych predpokladov navrh na nariadenie neodkladného opatrenia ako neddévodny zamietol. O
naroku na nahradu trov konania rozhodol sud prvej indtancie v sulade s ust. § 262 ods. 1 a ¢l. 17 CSP
tak, Ze kedZe Zalovanému v konani Ziadne trovy nevznikli, sud prvej inStancie mu ich nahradu nepriznal.

3. Proti tomuto uzneseniu podal v zakonnej lehote odvolanie Zalobca dbvodiac, Ze pisomna zmluva
nevyZadovala povinnost pisomného dodatku, lebo sa automaticky predlZovala - preto Zalovany nechal
Zalobcu riadne uzivat nehnutelnost aj po vyprSani prvej lehoty na ktoru bola zmluva podpisana,
automaticky sa prediZila o dalSie obdobie. Pisomnu zmluvu Zalobca nepredliozil, nakolko mu ju
prenajimatel zobral v &ase jeho nepritomnosti v dome, aby zmaril uplatnenie jeho prav. Na priloZzenom
videu a dokumentoch (k odvolaniu pripojeny USB klU¢€) je ocividné, ze prenajimatel dorucenou
vypovedou potvrdil, Ze si Zela, aby Zalobca nehnutelnost’ vypratal, ale za inych podmienok, ako boli v
zmluve &i aké predpoklada zakon - teda v dostatoénej lehote vopred a odévodnene. Zalobca tak povazuje
pochybnost o existencii najomného vztahu za vyrieSenu a nemdze suhlasit' so zaverom prvoin§tanéného
sudu, Ze by i8lo o nedbévodny a neprimerany zasah do vlastnickeho prava Zalovaného, lebo prenajimatel
nehnutelnosti musi re$pektovat’ jeho prava najomcu, ktory si v prenajatej nehnutelnosti vytvara riadne
rodinné zazemie a Zivot, nehnutelnost uziva s vyhliadkou na niekolko rokov (dlhodobo) za uéelom
neruSeného byvania, preto povazuje rozhodnutie vlastnika zbavit sa ho bez riadnych lehét, odévodnenia
a nahle za v rozpore so zdkonom. Vlastnik nehnutelnosti podal Zalobu na vypratanie nehnutefnosti na
sude v Pezinku sp. zn. 45C/8/2021 a v rovnaky defi 07.04.2021 v noci namiesto toho, aby vyckal, ako
rozhodne sud, vypratal Zalobcu s detmi na ulicu drastickym spdsobom, priSiel ve€er bez ohlasenia,
vypol energie, vodu a fyzicky na zalobcu aj utocil, na miesto bola privolana policia a Zalobca podal
trestné oznamenie. Do €asu, kym Zalobca od Zalovaného neziadal vystavenie potvrdeniek o uhrade
najomného v hotovosti za posledné mesiace, bolo vSetko v poriadku, potom sa za&al Zalovany spravat
agresivne a vyvolalo to u neho tendenciu sa Zalobcu €o najskor zbavit. V ten defi umoznil Zalobcovi
odfotit’ si supis platieb, preddavkov, doplatkov, ktory prilozil k odvolaniu, posledné platby najomného platil
Zalobca Zalovanému na ucet, na ¢o sa ohradil, Ze takato dohoda nebola, €im potvrdil, Ze prijmy zrejme
nepriznaval prislusnym organom. Zalobca uviedol, Ze nehnutelnost neobyva neopravnene, riadne platil
najom, Zalovany prijal od neho viac ako 10.000 eur. Zalovany ma len v mieste najmu tri domy - v jednom z
nich byva, ma tam mnozstvo luxusnych motorovych vozidiel, ktoré uziva a existuje predpoklad, Ze Stedré
zarobky st umocnené tym, Ze si neplni dafiové povinnosti. Zalobca Ziadal o poskytnutie ochrany jemu
a jeho rodine, poukazal na to, Ze je ochotny riadne opustit dom, ale po zakonom splneni podmienok,
Zalovany nemdze sam vykonavat pravo sudu a vyhadzovat ho ako riadne platiaceho najomcu na ulicu
v &ase nudzového stavu. Ziadal, aby odvolaci std zru$il napadnuté uznesenie a vec vratil sudu prvej
inStancie na dalSie konanie.

4. Zalovany sa k odvolaniu Zalobcu vyjadril podanim doru¢enym odvolaciemu sudu dia 17.05.2021 a
uviedol, Ze Zalobca uzival nehnutefnost’ (predmet najmu) - celoro€ne obyvatelnu rekreaénu chatu v k.u.
A. zapisanu na LV &. XXX na zaklade zmluvy o najme uzavretej na dobu jedného roka do 15.06.2019,
po ukoné&eni ktorej Zalobcu viackrat ustne vyzval na vypratanie nehnutelnosti, ked ho Zalobca stretol
osobne, vyhybal sa mu, nikdy sa spolu nedohodli na prediZzeni zmluvy o najme, a to ani pisomne
ani Ustne. Zalobca bol arogantny, povedal, Ze tam bude byvat do kedy chce, dobrovolne neodide,
nebude platit a Zalovany s tym ni¢ nespravi, nevyhodi ho. Zalobca po hadkach uhradil ast najomného,
kedZe energie za neho uz odmietol platit a hrozilo ich vypnutie, od tej doby nezaplatil ni¢. Zalovany
pisomne poziadal Zzalobcu dfa 22.02.2021, aby dom vypratal, kedZe tam byva bez pravneho titulu, on
to ale nepovazuje za platné a vystahovat sa odmietol. V dome byval Zalobca so svojimi detmi (16 a
17 r.), tieto tam boli zvac8a samé, Zalobca za nimi chodil cca 2x do mesiaca. Na Zalovaného, ktory



byva oproti vykrikoval, ked priSiel, provokoval ho, a ked sa neovladol, za¢al ho rychlo nahravat a volat
policiu, ktora asi 3x prila, ale ti videli, Ze nie je o riesit. Zalovany priznal, Ze je trocha vybusnejsej
povahy, preto sa so Zalobcom vzdy pohadali a kri¢ali po sebe, ale nie je si vedomy Ziadneho vyhrazania,
naopak bol to Zalobca, kto stale vykrikoval, Ze da Zalovaného na sud a uda na policii, provokoval aj
susedov. Zalovany do domu nikdy nevstupil, nezobral Zalobcovi najomnd zmluvu, ved tato predloZil na
sud v Pezinku, stale sa snazil dohodnut a nema Ziadne zbrane. KedZe sluSnou cestou sa so Zalobcom
nedalo dohodnut, podal na Okresny sud Pezinok Zalobu o vypratanie nehnutelnosti, vedenu pod sp.
zn. 48C/8/2021, kde vyslovne uviedol, Ze nehnutelnost Zalobca uzZiva bez pravneho titulu, nie je tam
uvedené, Ze ngjomny vztah trva, toto si zalobca vymyslel. Momentélne je situacia taka, Ze deti Zalobcu
sa odstahovali za€iatkom aprila a k dneSnému driu je aj Zalobca realne odstahovany, i ked klu¢e nevratil,
uz koncom marca Zalovany videl, Ze zalovany (pozn. odvolacieho sudu - spravne ma byt uvedené
Zalobca) chodi do domu tak, aby ho nestretol, chodil po tme a z domu vynasal veci do auta, od polovice
aprila ho uz nevidel vébec, v dome nikto nebyva, ale Zalovany zatial do neho nevstupil, nechce prist so
Zalobcom do sporu, Ze ho obvini, Ze nie€o odcudzil. Len cez okno Zalovany videl, Ze dom je prazdny
a zdevastovany, ostali tam iba 2 bicykle, ktoré si Zalobca neodviezol. Napriek tomu, Ze sa odstahoval,
Caka Zalovany na rozhodnutie sudu o vypratani, nema zaujem konat protipravne. Na zaklade uvedeného
navrhol Zalovany navrh na vydanie neodkladného opatrenia zamietnut v celom rozsahu.

5. Zalovany podanim zo diia 25.05.2021 doplnil, Ze komunikoval so Zalobcom a na jeho list zo dia
13.03.2021 odpovedal listom zo dia 17.03.2021, nasledne mu este poslal spravu. Uviedol, Ze zalobca
bez jeho suhlasu vyhotovoval obrazové a zvukové zaznamy a namieta takyto Zalobcom predloZeny
doékaz. Zalovany doplnil, Ze za drevo, ktoré spalil Zalobca nezaplatil a k vypnutiu elektriny uviedol, Zze
vypol poistky potom, ako po odchode z domu nechali Zalobca a jeho syn svietit a on nemohol do domu
vstupit. Ked po par dnioch prisli domov, nesli mu povedat, Ze nemaju prud, ale zac¢ali zasahovat do
rozvodnej skrine. Bola tma, svietili si iba mobilom, a kedZe Zalobca nevedel, kto to je, zavolal policiu,
ktorej Zalobca tvrdil, Ze je elektrikar. Rozvodna skrifia ostala po ich zasahu poskodena. Dalej Zzalovany
opisal, Ze dna 09.04.2021 priSiel Zzalobca udajne s pravnikom a policajtom, Ze sa chcu dohodnut,
zastraSovali ho, po prichode policie tvrdili, Ze ni¢ nerieSia a len $li okolo, Zalovany sa od policajtov
dozvedel, Ze to bol K. A., ktory o sebe tvrdi, Ze je novinar, on v8etko aj natacal, toto video ale Zalobca
nepredlozil. Zalovany mal za to, Ze Zalobca konal cielene, chcel ostat byvat v dome, najlepsie zadarmo,
a robil vSetko preto, aby ho dostal do pozicie, Ze urobi chybu. Poukazal na to, Ze Zalobca nema Ziadnu
najomnu zmluvu, Ziadny titul na byvanie, dom mal podfa zmluvy vypratat uz ddvno a niekolko mesiacov
neplati ani energie, nie to eSte najomné.

6. Odvolaci sud, viazany rozsahom a dévodmi odvolania, vychadzajuc z ust. § 379, § 380, § 378 ods.
1 CSP dospel k zaveru, Ze odvolanie Zzalobcu nie je podané dévodne.

7. Podla ust. § 324 ods. 1 CSP, pred zaatim konania, po€as konania a po jeho skon&eni sud mbze na
navrh nariadit neodkladné opatrenie.

8. Podla ust. § 325 ods. 1 CSP, neodkladné opatrenie mdze sud nariadit, ak je potrebné bezodkladne
upravit pomery alebo ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena.

9. Podla ust. § 325 ods. 2 pism. ¢) CSP, neodkladnym opatrenim mozno strane ulozit najma, aby
nenakladala s urcitymi vecami alebo pravami.

10. Podra ust. § 325 ods. 2 pism. d) CSP, neodkladnym opatrenim mozno strane uloZit najma, aby nie¢o
vykonala, nie€oho sa zdrzala alebo nie€o zna3ala.

11. Podla ust. § 326 ods. 1, 2 CSP, v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia sa popri
nalezitostiach zaloby podla § 132 uvedie opisanie rozhodujucich skuto&nosti odévodfiujucich potrebu
neodkladnej uUpravy pomerov alebo obavu, Ze exekucia bude ohrozend, opisanie skutoCnosti
hodnoverne osvedcujucich dévodnost a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut’ ochrana a musi byt z
neho zrejmé, akého neodkladného opatrenia sa navrhovatel domaha. K navrhu musi navrhovatel pripojit
listiny, na ktoré sa odvolava.

12. Podla ust. § 328 ods. 1 CSP, ak sud nepostupoval podla § 327, nariadi neodkladné opatrenie, ak su
splnené podmienky podla § 325 ods. 1, inak navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietne.



13. Podla ust. § 329 ods. 2 CSP, pre neodkladné opatrenie je rozhodujuci stav v €ase vydania uznesenia
sudu prvej inStancie.

14. Podla ust. § 663 Obcianskeho zakonnika, ndgjomnou zmluvou prenajimatel prenechava za odplatu
najomcovi vec, aby ju doCasne (v dojednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj uzitky.

15. Podla ust. § 676 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, najom sa skon¢i uplynutim doby, na ktoru sa
dojednal, ak sa prenajimatel nedohodne s najomcom inak.

16. Podla ust. § 676 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ak najomca uziva veci aj po skonéeni najmu a
prenajimatel proti tomu nepoda navrh na vydanie veci alebo na vypratanie nehnutefnosti na stude 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.

17. Z citovanych zakonnych ustanoveni mozno jednoznaéne vyvodit, Ze pravna uprava ohladom
rozhodovania o navrhoch na neodkladné opatrenie popri nevyhnutnosti rychlo a pruzne vyrieSit
vzniknuty stav, vyZaduje aj hodnoverné osvedcenie dévodnosti a trvania naroku, resp. podmienok
na nariadenia neodkladného opatrenia. Podfa prisluSnych ustanoveni CSP je moznost nariadenia
neodkladného opatrenia uvedena v pripade potreby bezodkladnej upravy pomerov alebo obavy z
ohrozenia exekucie. Navrh na nariadenie neodkladného opatrenia vyZaduje opisanie rozhodujucich
skuto€nosti oddvodriujucich potrebu neodkladnej Upravy pomerov alebo obavu, Ze exekucia bude
ohrozena, opisanie skuto&nosti hodnoverne osvedcujucich dévodnost’ a trvanie naroku, ktorému sa ma
poskytnut ochrana a musi byt z neho zrejmé, akého neodkladného opatrenia sa navrhovatel domaha.

18. Odvolaci sud zdéraziiuje, Zze Uspech strany, ktora sa domaha nariadenia neodkladného opatrenia,
vyzaduje preukazanie danosti hmotnopravneho naroku (prava) medzi sporovymi stranami, ohladne
ktorého maju byt upravené ich pomery (tzv. osvedCenie naroku), a su€asne vyzaduje, aby neboli
vaznejSie pochybnosti o potrebe neodkladnej (do€asnej) upravy. Samotny narok teda nemusi byt
preukazany nepochybne. Podmienkou pre nariadenie neodkladného opatrenia je su€asne osvedZenie,
Ze bez okamzitej Upravy pomerov, by bolo pravo niektorej zo stran ohrozené. Z charakteru neodkladného
opatrenia vyplyva, Ze pred jeho nariadenim sud nemusi zistovat vSetky skutonosti, ktoré su potrebné
pre vydanie meritorneho rozhodnutia, ¢o ale neoslabuje potrebu osved&enia aspon zakladnych
skuto&nosti potrebnych pre zaver o pravdepodobnosti naroku, ktorému sa ma poskytnut neodkladna
ochrana, ako aj osvedCenie potreby bezodkladnej upravy pomerov.

19. Pre neodkladné opatrenie je rozhodujuci stav v €ase vydania uznesenia sudu prvej instancie
(§ 329 ods. 2 CSP). Citované zakonné ustanovenie ma osobitny vyznam pre odvolacie konanie v
tom zmysle, Ze odvolaci sud neméze v ramci podaného odvolania prihliadat na pripadné dodatoéné
odpadnutie dévodov - na tuto situaciu sluZi osobitny prostriedok napravy, ktorym je navrh na zruSenie
neodkladného opatrenia. Sud prvej indtancie je viazany skutkovym a pravnym stavom v ¢ase vydania
svojho rozhodnutia (nie v €ase podania navrhu) a v ramci preskimavania spravnosti odvolanim
napadnutého rozhodnutia o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia je rovnako aj pre odvolaci
sud rozhodujuci stav v ¢ase vydania prvoin§tanéného rozhodnutia. Odvolaci sud teda neméze zalozit
svoje rozhodnutie a prihliadat na skutoCnosti, ktoré nastali az po vydani uznesenia sudu prvej
indtancie o neodkladnom opatreni. To v8ak neznamena, Ze odvolaci sud bude pri svojom rozhodovani
vychadzat len z dokazov predlozenych stranou, ktora nariadenie neodkladného opatrenia navrhla, a
nezohladni d6kazy predloZené protistranou spolu s odvolanim proti uzneseniu sudu prvej instancie o
nariadeni neodkladného oparenia. Vylu€ené je len to, aby odvolaci sud zaloZil svoje rozhodnutie na
skuto€nostiach, ktoré nastali po vydani napadnutého uznesenia sudu prvého stupnia.

20. Pravnou podstatou najomnej zmluvy je prevod jedného z opravneni vlastnika, a to prava vec uzivat
a brat’ z nej plody, na tretiu osobu. Najomnou zmluvou prenajimatel prevadza pravo uzivat, brat’ uzitky
alebo obe tieto prava na tretiu osobu - ngjomcu. Obc&iansky zakonnik obsah tzv. uZivacieho prava
nedefinuje, rozumie sa nim vyuZivanie UZitkovych vlastnosti veci bez jej podstatnej zmeny, ¢o v8ak
neznamena, ze by najomca musel skuto€ne vykonavat uzivanie a nemohol ho neuzivat. Zakladné prava
a povinnosti z najomného vztahu zahffaju (i) na strane prenajimatela povinnost’ prenechat predmet



najmu najomcovi do uzivania (€o zahffa povinnost predmet najmu odovzdat, udrziavat a zdrZat’ sa
zasahov do riadneho uzivania vratane povinnosti zaistenia takéhoto vykonu aj zo strany tretich oséb),
za ¢o ma prenajimatel pravo na ngjomné a pravo na to, aby sa vec uzivala riadnym spésobom a (ii) na
strane najomcu povinnost uhradzat najomné, po zaniku najmu predmet najmu vratit, za o ma najomca
pravo vec riadne uzivat.

21. Jednym z pojmovych znakov najmu je jeho do€asnost. Obc&iansky zékonnik upravuje osobitné
spOsoby zaniku najmu, k zaniku najmu v8ak mdze dojst aj na zaklade inych skutoénosti, vymedzenych
vo vSeobecnej Casti zavazkového prava (§ 559 a nasl. Obgianskeho zakonnika) alebo inych skutoénosti,
s ktorymi Obcgiansky zdkonnik spdja zanik z&vazkovo-pravnych vztahov (napr. § 48 Obdciansky
zakonnik). Co sa tyka doby trvania najomného vztahu, rozliSuje sa najomny pomer na dobu uréiti a na
dobu neurgitu. Ust. § 676 ods. 1 Obcianskeho zakonnika upravuje spdsob zaniku ndjmu dojednaného
na dobu urditu tak, Ze k jeho zaniku dbdjde uplynutim doby, na ktori sa najom dojednal, priCom
zakon pripusta aj ind dohodu (napr. privodenie zaniku najomného vztahu vypovedou pred uplynutim
dojednanej doby, dojednanie spdsobu prediZzenia doby najmu a pod.). Ust. § 676 ods. 2 Obg&ianskeho
zdkonnika predstavuje upravu institutu relocatio tacita (konkludentne vykonané obnovenie najomného
vztahu), ktory spo€iva v zdkonom predpokladanom rieSeni situacie, ked doslo k uplynutiu ndjomnej doby,
na ktoru bola ndjomna zmluva uzatvorena, ale aj napriek uplynutiu doby sa pokracuje v plneni zavazku.
Citované ustanovenie stanovuje nevyvratitelni domnienku obnovy ngjomného vztahu dojednaného na
dobu urcitu tak, Ze po splneni zakonnych podmienok ddjde k obnove najomného vztahu okamzite
po uplynuti doby najmu, pri¢om na obnovenie nie je potrebna vzajomna dohoda zmluvnych stran. K
vzniku nevyvratitelnej domnienky obnovy dochadza automaticky na zaklade konkludentného spravania
zmluvnych stran, t.j. konania najomcu a opomenutia prenajimatela. Konanie najomcu spociva v tom, Ze
najomca pokracuje v uzivani veci aj po skon€eni najmu (po uplynuti doby najmu), za ktoré sa povazuje
najma jeho faktické uzivanie, ale aj stav, ked najomca predmet ngjmu nevypratal alebo vec nevratil
prenajimatelovi. Za uzivanie najomcu sa povazuje uzivanie predmetu najmu aj osobami, ktoré maju
od neho odvodené pravo uzivania, napriklad spoluzijuce osoby. Opomenutie prenajimatela spocCiva v
jeho necinnosti, t.j. v nepodani navrhu na vydanie veci alebo na vypratanie nehnutelnosti na sude do
30 dni po uplynuti doby, na ktort bol najom dojednany. Ide o hmotnopravnu lehotu, ktora sa povazuje
za zachovanu vtedy, ak v 30 dfiovej lehote dbjde k podaniu (Zaloby) navrhu, smerujucej k vydaniu
alebo vyprataniu veci (podla povahy predmetu) alebo inym obdobnym aginkom. Uginky podania navrhu
nevyvolava pripadna mimosudna vyzva na vydanie veci alebo vypratanie nehnutelnosti. Po splneni
uvedenych podmienok dochadza k obnoveniu najomného pomeru automaticky a bez prihliadnutia
na vofu zmluvnych stran, ani pripadny nesuhlas zmluvnych strdn s obnovenim najomného vztahu
nevyvolava pravne uCinky. Obnoveny najomny vztah sa nepovazZuje za novy pravny vztah medzi
najomcom a prenajimatelom, ale ide len o pokradovanie predchadzajuceho najomného vztahu, pre
obsah ktorého bude rozhodujuci obsah prav a povinnosti z pédvodného najomného vztahu s vynimkou
doby najmu. V pripade obnovy ndjomného vztahu dochadza k zmene v obsahu tykajucej sa doby
najmu tak, Ze najom dojednany na dobu dlhSiu ako rok sa obnovuje vzdy na rok, najom dojednany na
kratSiu dobu sa obnovuje na tato dobu. K obnove najmu méze dochadzat aj opakovane, ak su splnené
podmienky uvedené v ust. § 676 ods. 2 Obg&ianskeho zakonnika a do uplynutia prediZzenej doby n&jmu
nedoslo k jeho zaniku inym spésobom.

22. S ohladom na uvedené je podfa nazoru odvolacieho sudu mozné dovodit, Ze nazor sudu prvej
indtancie o zaniku najmu uplynutim doby najmu z ddévodu neuzavretia pisomného dodatku, nie je
spravny. Napriek tomu v8ak podlfa nazoru odvolacieho sudu sud prvej inStancie dospel spravne k
zaveru, ze zalobca hodnoverne neosvedcil danost' prava, teda naroku, ochrany ktorého sa domaha
pozadovanym neodkladnym opatrenim a neosveddil ani naliehavost bezodkladnej upravy pomerov
medzi nim a Zalovanym, €i nebezpedenstvo bezprostredne hroziacej ujmy.

23. Z obsahu spisu vyplyva a medzi stranami nebolo sporné, Ze Zalobca ako najomca a Zalovany ako
prenajimatel uzavreli dfia 15.06.2019 najomnu zmluva, predmetom najmu podfa ktorej bola rekreana
chata vo vylu€nom vlastnictve Zalovaného s dobou trvania najmu 1 rok (od 15.06.2019 do 14.06.2020).
Nesporné medzi stranami bolo rovnako aj to, Ze Zalovany vyzvou zo diia 22.02.2021 vyzval Zalobcu o
vypratanie rekreaCnej chaty do 31.03.2021 s poukazom na to, Ze najomna zmluva skoncila v r. 2020,
nedohodli sa nej prediZeni a Zalobca neplati riadne a v&as najomné.



24. Z verejne dostupného katastralneho portalu odvolaci sud zistil, Ze na LV & XXX pre k.u. A.
su zapisané dve stavby vo vyluénom vlastnictve Zalovaného, a to rekreacna chata so sup. €. XXX
(postavena na pozemku parc. €. XXXX/X) a rekreanéa chata so sup. €. XXX (postavena na pozemku
parc. €&. XXXX/X). Déslednym preskimanim obsahu spisu odvolaci sud zistil rozpor medzi skutkovymi
tvrdeniami Zalobcu a listinnymi dékazmi, ktoré Zalobca k navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia
a k odvolaniu pripojil. Navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia sa Zalobca domahal uloZenia
povinnosti Zalovanému vo vztahu k nehnutelnosti - rekreaénej chate so sup. €. XXX, avSak nim pripojené
listinné dokazy sa vztahuju k rekreacnej chate so sup. €. XXX. Rovnako i zo Zalobcom predloZene;j
vyzvy zo dia 22.02.2021 vyplyva, Ze Zalovany Ziada o vypratanie nehnutefnosti na adrese A. XXX.
Uvedeny rozpor Zalobca neodstranil ani v podanom odvolani, ku ktorému pripojil fotoképiu Zaloby,
ktorou sa Zalovany v konani vedenom na Okresnom sude Pezinok, sp. zn. 45C/8/2021 domaha proti
Zalobcovi vypratania nehnutelnosti. Zo znenia priloZzenej Zaloby vyplyva, Ze v danom konani sa Zalovany
(v postaveni Zalobcu) domaha vypratania rekreacnej chaty so sup. €. XXX (a pozemok parc. €. XXXX/XX
o vymere 653 m2, pozn. nejde o pozemok zastavany rekrea¢nou chatou so sup. &. XXX). Jednoznaéné
vymedzenie a oznacéenie rekreacnej chaty ako predmetu ngjmu nevyplyva ani z €l. | Zmluvy o najme
domu zo dha 15.06.2019, podfa ktorého je predmetom zmluvy prenajom nehnutelnosti zapisanej
Okresnym uradom Pezinok, katastralny odbor na LV &. XXX, bez vymedzenia sup. €. stavby, ktoru si
odvolaci sud zabezpedil pripojenim znenia Zaloby s prilohami, podanej v konani vedenej Okresnym
sudom Pezinok pod sp. zn. 42C/8/2021.

25. Zohladniac tak skutoCnost, Ze Zalobca v konani neosvedcil existenciu najomného vztahu prave
k tej nehnutelnosti (rekreanej chate so sup. €. XXX), vo vztahu ku ktorej sa domaha nariadenia
neodkladného opatrenia (zalozeného Zmluvou o najme domu zo dria 15.06.2019), ma odvolaci sud
za to, Ze chybajuce osved&enie ohrozenia prava Zalobcu (navrhovatela) nemozno ni¢im nahradit, lebo
je zakladnou podmienkou pre nariadenie neodkladného opatrenia. Nariadenie neodkladného opatrenia
predstavuje celkom vynimocné opatrenie, ktoré musi byt oddvodnené mimoriadnymi okolnostami
pripadu, t.z, Ze o to viac musia byt dané asporn osvedené skuto&nosti, ktoré oddvodriuju obavu z
ohrozenia vykonu pre navrhovatela priaznivého rozhodnutia ohladne nim tvrdeného naroku, ktory musi
byt riadne osved&eny. PredbeZzna ochrana nedévodného naroku by bola v rozpore s podstatou a iéelom
neodkladného opatrenia.

26. K ostatnym odvolacim namietkam odvolatela odvolaci sud uvéddza, Ze podla uz kon$tantnej
judikatury sud nemusi dat’ odpoved na vSetky otazky nastolené stranami, ale len na tie, ktoré maju pre
vec podstatny vyznam, pripadne dostato€ne objasfiuju skutkovy a pravny zéklad rozhodnutia bez toho,
aby zachadzali do vSetkych detailov sporu uvadzanych u€astnikmi konania. Odévodnenie rozhodnutia
tak nemusi dat odpoved na kazdu jednu poznamku, €i pripomienku u€astnika konania, ktory ju nastolil.
Je v8ak nevyhnutné, aby bolo reagované na podstatné a relevantné argumenty ucéastnikov konania
(porovnaj napriklad rozhodnutia Ustavného sudu SR sp. zn. II. US 251/04, Ill. US 209/04, 1I. US 200/09
a podobne). Preto na zostavajucu odvolaciu argumentaciu odvolatefa odvolaci sud nepovazoval za
potrebné reagovat’ Specifickou odpovedou.

27. Odvolaci sud na zaklade uvedeného odvolanim napadnuté uznesenie sudu prvej inStancie podla
ust. § 387 ods. 1 CSP ako vecne spravne potvrdil.

28. O trovach konania rozhodol podla ust. § 255 ods. 1 a ust. § 396 ods. 1 CSP v zmysle ktorého sud
prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej Uspechu vo veci a plne uspeSnému zalovanému
priznal vo€i Zalobcovi narok na plna nahradu trov odvolacieho konania.

29. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0 (§ 393 ods.
2 CSP).

Poucenie:

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



dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatefa musia byt spisané
advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

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



