Sud: Okresny sud Nitra

Spisova znacka: 19C/122/2022
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Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Lucia Kuzmova
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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Nitra sudkyrfiou JUDr. Luciou Kuzmovou v spore zalobcu: Ing. F. M., nar. XX XX.XXXX,
bytom D. nabrezie 158, 949 01 Nitra, zastipeny: AZ LEGAL, s.ro., ICO: 47 239 026, so sidlom
SladkoviCova 1, 949 01 Nitra, proti zalovanému: Adam N., nar. XX.X.XXXX, bytom XX W. Crescent,
Toronto, Ontario, Kanada, zastupeny: JUDr. Alexander Endrédy, advokat, ICO: 14 106 621, so sidlom
Mostna 42, 949 01 Nitra, o uréenie neplatnosti skonenia kratkodobého najmu bytu, takto

rozhodol:

I. Sud ur€uje, ze skonCenie kratkodobého najmu bytu na zaklade pravneho ukonu s oznadenim
»Zrusenie Najomnej zmluvy“ zo dia 24.10.2022 doru€eného Zalobcovi, ktorého obsahom je skon&enie
najomného vztahu vyplyvajuceho z Najomnej zmluvy na kratkodoby najom bytu €. 03052022 zo dha
16.5.2022, predmetom ktorej zmluvy bol prenajom 5- izbového bytu Cislo H ktory sa nachadza na
tretom nadzemnom podlazi v bytovom dome so sup. €. XXXX/XXB, na ulici K. v I., ktory bytovy dom
je postaveny na pozemku parcely registra ,C“, s parc. &. 5383/3, 5383/4, evidovany Okresnym uradom
Nitra, katastralnym odborom na LV €. 8150, k.U. Nitra, je neplatné.

Il. Zalobca ma voé&i Zalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %, o vyske ktorej bude
rozhodnuté sudom prvej inStancie samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Zalobca sa zalobou dorudenou sudu diia 21.12.2022 domahal, aby sud urdil, ze skondenie
kratkodobého najmu bytu na zaklade pravneho Ukonu Zalovaného s oznalenim ZruSenie najomne;j
zmluvy zo diia 24.10.2022, ktorého obsahom je skonéenie najomného vztahu vyplyvajiceho z ngjomnej
zmluvy zo dfia 16.5.2022 na kratkodoby najom 5- izbového bytu &islo C5 nachadzajuceho sa na 3.
nadzemnom podlaZzi v bytovom dome so supisné ¢. XXXX/XXB, na ulici K. v Nitre je neplatné. Su¢asne
sa domahal priznania nahrady trov konania.

2. V zalobe uviedol, Ze ako prenajimatel uzavrel so Zalovanym ako najomcom najomnu zmluvu na
kratkodoby najom bytu €. 03052022 zo diia 16.5.2022, predmetom ktorej bol prengjom 5-izbového bytu
Cislo C5, ktory sa nachadza na trefom nadzemnom podlazi v bytovom dome, supisné ¢&. 4338/50B,
na ulici HornoCermanska v Nitre, ktory bytovy dom je postaveny na pozemku parcely registra ,C*, s
parc. €. 5383/3, 5383/4, evidovany Okresnym uradom Nitra, katastralnym odborom na LV &. 8150,
k.0. Nitra. Predmetna ngjomna zmluva bola v zmysle jej ¢lanku Ill uzavretd na dobu uréitd a to od
1.7.2022 do 30.6.2023. Zalovany e-mailom zo dfia 24.10.2022 dorugil Zalobcovi list s ndzvom Zrugenie
najomnej zmluvy, z ktorého je zrejmy prejav vole Zalovaného pred uplynutim zmluvne dohodnutej doby
najmu ukondit’ kratkodoby najom bytu. Dovodom ukon&enia najomnej zmluvy mali byt rodinné dévody,
resp. chorobnost troch deti Zalovaného. Z uvedeného e-mailu a priloZzeného listu nie je zrejmé, &i mal
Zalovany zaujem ukongit najomny vztah vypovedou alebo odstipenim od najomnej zmluvy. Zalobca
ma za to, Ze bez ohladu na to, ktorym spésobom mal Zalovany zaujem najomny vztah ukongit, ide



o neplatné skoncéenie kratkodobého najmu, pretoZze dbvod, ktory Zalovany uviedol vo svojom liste,
nie je dévodom zakonnym ako ani zmluvne dohodnutym pre Ziaden zo spdsobov ukoncenia najmu.
Dna 31.10.2022 Zalobca e-mailom oznamil Zalovanému, Ze ukon¢enie najomného vztahu neakceptuije,
pretoZe v ilom absentuje zakonny, resp. zmluvne dohodnuty dévod, ktory by opraviioval Zalovaného k
predéasnému ukonéeniu najomného vztahu. Zalovany navrhol ukongit najomny vztah dohodou, pricom
ponukol Zalobcovi moznost ponechat' si depozit vo vySke 3 300 eur, ktory mu zloZil podfa najomne;j
zmluvy. Uvedena ponuka nebola pre Zalobcu akceptovatelna, v ¢ase dorudenia listu uz bolo splatné
najomné za november, ktoré si z depozitu Zalobca zapocital a sumu 1 650 eur nepovazuje Zalobca
za postacujucu s ohfadom na jeho narok na nahradu Skody, ktory mu vznika v suvislosti s porusenim
povinnosti Zalovaného ako najomcu zotrvat v ndjomnom vztahu a platit najomné pocas dohodnute;j
doby najmu. Zalobca zaslal Zalovanému prostrednictvom pravneho zastupcu navrh na mimosudne
urovnanie veci, no k dnesnému diu od Zalovaného neobdrzal odpoved. Zalovany sa aktualne zdrziava
mimo Uzemia SR, vratil sa so svojou rodinou spat do Kanady, miesta jeho trvalého pobytu. Zalobca
je presvedceny, Zze zalovany nikdy nemal v umysle zdrziavat’ sa na Slovensku poc&as celej dohodnute;j
doby najmu, ale jeho zdmerom bolo stravit tu s rodinou prazdniny. Okrem vy3Sie uvedenych skuto&nosti
tomu nasvedC&uje aj to, Ze rodinni prisludnici Zalovaného sa na Uzemi SR zdrziavali na turistické viza,
ktorych platnost mala skon¢it v novembri, ¢o Zalovany v jednom z rozhovorov so zalobcom uviedol
tiez ako dalsi z dévodov, pre ktory ma zaujem najomny vztah ukongit. Zalobca v8ak nema zaujem
poskytovat prenajom, resp. ubytovacie sluzby formou tzv. Airbnb sluzieb pre osoby, ktoré maju zaujem
prenajat’ si nehnutelnosti na zopar dni alebo tyZdiov. Takymto spésobom totiz dochadza k nadmernému
opotrebeniu nehnutelnosti. Prave naopak, prenechava nehnutefnost do uzivania vyluéne najomcom,
ktori maju zaujem o dlhodobé najmy. Zalobca pritom postupuje tak, Ze za G&elom svojej ochrany v prvom
roku doby najmu uzatvara zmluvy podla zakona €. 98/2014 Z.z. o kratkodobom najme bytu, priCom ak sa
po uplynuti tejto doby najomca osveddi €o do spdsobu zaobchadzania s predmetom najmu, susedskych
vztahov ako i s povinnostou riadne a v€as platit najomné, uzatvara s najomcami najomné zmluvy podla
prislugnych ustanoveni Obgianskeho zékonnika. Zalobca poukazal na ustanovenia § 3 ods. 5, § 7 ods.
2,5, § 9 ods. 1 zékona ¢&. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu. Dalej uviedol, Ze ako prenajimatel
ma splnenu registracnu povinnost’ podla § 49a zakona €. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov a riadne si
pIni povinnosti, ktoré mu vznikaju v suvislosti s tymto zakonom. Dafovym Uradom mu bolo pridelené
DIC: 1044452046.

3. Zalovany vo vyjadreni k Zalobe so Zalobou nesuhlasil, Ziadal ju zamietnut a priznat mu narok
na nahradu trov konania. Poukazal na povinnost Zalobcu preukazat najomcovi spinenie registraéne;j
povinnost’ poukazujuc na ustanovenie § 3 ods. 5 zdkona €. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu
s tym, Ze pokial uvedena skuto€nost nebola najomcovi zo strany prenajimatela preukazana, spravuje
sa najomny vztah ustanoveniami zdkona o kratkodobom najme bytu s vynimkou ustanoveni § 7 ods.
1 a4, §9ods. 1apodana Zaloba je nepripustna. Zalovany tvrdil, Ze najomca dfia 22.10.2022 oznamil
prenajimatelovi zruSenie zmluvy o kratkodobom najme bytu &. 3052022 z presne uvedenych dévodov.
ISlo o dévody objektivne dané, nasledkom ktorych sa plnenie najomnej zmluvy zo strany najomcu a
spolubyvajucich oséb, stalo nemoznym. Tieto dévody spocivali najma v tom, Ze manzZelke najomcu po
troch mesiacoch pobytu na Slovensku neprediZili pobytové viza na uzemi Slovenskej republiky, s &im
najomca v éase uzatvarania najomnej zmluvy vébec nepodital. DalSie dévody zrudenia najomnej zmluvy
spocivali v zhorSujucom sa zdravotnom stave manzelky a maloletych deti najomcu, ktoré mali neustale
astmatické a alergické zachvaty. ZhorSujuci sa zdravotny stavu manzelky a maloletych deti najomcu
bol objektivne zachyteny v lekarskych spravach. Podla lekarskeho vyjadrenia mohol byt spésobeny
typom interiérovej farby, ktorou boli natreté steny bytu, tiez prachom, pefom a rozto€mi v prenajatom
byte, ktoré sa bezne v Kanade nevyskytuju. K opakujucim sa alergickym zachvatom manzelky najomcu
bola dokonca privolana aj rychla zdravotnicka pomoc a manzelka Zalovaného musela absolvovat lie¢bu
na internom oddeleni FN Nitra. Tym sa rodinné pomery najomcu zmenili do takej miery, ze dalSie
pokraCovanie v najomnej zmluve by pre neho a pre jeho rodinu znamenali vazne nasledky. Uvedené
skuto€nosti boli oznamené aj prenajimatelovi, s ktorym sa najomca pokusal o pred€asné skoncenie
najomnej zmluvy dohodou. Tento spésob nebol zo strany prenajimatela akceptovany, a preto sa najomca
rozhodol skongit najomnu zmluvu jednostranne dfia 22.10.2022. DalSie pokragovanie najomnej zmluvy
po odlete najomcu a celej jeho rodiny spat do Kanady dha 27.10.2022 nebolo mozné spravodlivo
pozadovat, kedZe prenajaty byt bol zo strany najomcu vypratany, odovzdany a celkom jasne bolo
najomcom deklarované, Ze Ziada o ukon&enie najomnej zmluvy z vaznych osobnych a rodinnych
dévodov. Dal$im dévodom zru$enia najomnej zmluvy zo strany najomcu boli skutodnosti, na ktoré
bol prenajimatel zo strany najomcu opakovane upozorfiovany, avSak prenajimatel’ na tieto konkrétne



upozornenia nereagoval a zavady neodstranil. 1Slo napriklad o spor, kedy najomni¢ka a suseda z
vedlajSieho pozemku, ktory tieZ patri prenajimatelovi, neustéle ruila svojim spravanim komfort najmu
najomcu a jeho rodiny. Konkrétne tato suseda krikom vy¢itala ndjomcovi a jeho rodine to, Ze ju Udajne
Spehuju, €o samozrejme nebola pravda a ona sama opakovane svietila baterkou na balkén najomcovi
a sledovala ich cez dalekohlad. S uvedenou susedou Zalobca nezjednal napravu napriek viacerym
upozorneniam od najomcu.

4. Zalobca v replike reagoval na vyjadrenie Zalovaného k Zalobe. Nesuhlasil s tvrdeniami Zalovaného o
nepripustnosti Zaloby. Uviedol, Ze Zalobca je ako prenajimatel povinny preukazat spinenie registraéne;j
povinnosti v zmysle zakona €. 595/2003 Z. z., av8ak zakon &. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme
bytu neuvadza, akym spdsobom ma tak Zalobca urobit' a neur€uje ani lehotu, v ktorej by bol Zalobca
povinny splnenie registratnej povinnosti preukazat' zalovanému. Zakon €. 98/2014 Z. z. o kratkodobom
najme bytu uruje len lehotu na samotnu registraciu podfa zakona &€. 595/2003 Z. z. a tuto lehotu
Zalobca dodrzal. Zalobca ma za to, Ze zalovanému preukézal splnenie registraénej povinnosti, a to v
samotnej Zzalobe. Zalovany bol riadne oboznameny s tym, Ze uzatvara najomnu zmluvu na kratkodoby
najom bytu podfa zakona &. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu, ktorl skutonost’ Zalovany
pisomne v najomnej zmluve vyhlasil. Zalovany vo vyjadreni k Zalobe rozsiril zoznam dévodov, pre ktory
ukonéil najomny vztah so Zalobcom v porovnani s listom zo dfa 22.10.2022. Ani jeden z uvadzanych
dévodov &i uz v liste Zalovaného zo dfia 22.10.2022 alebo vo vyjadreni k Zalobe zo dfia 1.3.2023,
nie je dovodom zakonnym ani zmluvne dohodnutym pre ukon&enie najmu, a preto ide o neplatné
skonCenie kratkodobého najmu. Tvrdenie Zalovaného, Ze v €ase uzavretia ndjomnej zmluvy nepodital
s moznostou, Ze by nedo$lo k prediZeniu viz manzelky po 3 mesiacoch pobytu na Gzemi Slovenske;
republiky, iba svedCi o nezodpovednom a ne€estnom pristupe Zalovaného k Zalobcovi, ked s nim
napriek tejto skuto&nosti uzatvoril ndjomnd zmluvu s dobou najmu od 1.7.2022 do 30.6.2023. Zalovany
nepreukazal Ziadnu suvislost ich zdravotnych problémov s prenajatym bytom. Poznadmka Zalovaného,
Ze zhorSeny zdravotny stav jeho deti a manzelky mohol byt spésobeny typom interiérovej farby, ktorou
boli natreté steny v prenajatom byte, pripadne prachom, pefom, rozto&mi, ktoré roztole sa v Kanade
nevyskytuju, nie su ni¢im podloZené. Ide len o akési dohady Zalovaného, ktoré nemaju opodstatnenie
a su irelevantné, pretoZe Zalovany Ziadne z uvedenych tvrdeni nepreukazal. Zalovany predloZil iba
jediny listinny dékaz, a to lekarsku spravu svojej manzelky, ktora sprava dokazuje iba to, Ze manzelka
Zalovaného mala alergicku reakciu na nejaku potravinu, €o vyplyva aj zo samotného diagnostického
zaveru, ktory je sucastou predmetnej spravy. Lekarska sprava neobsahuje Ziadnu zmienku o tom, Ze
by mohli byt zdravotné problémy sp6sobené prachom, pefom, rozto€mi &i inymi hypotetickymi pri€¢inami
suvisiacimi s prenajatym bytom. Zalobca zotrval na tvrdeni, Ze nebol dany zmluvny ani zakonny dévod
na ukonc¢enie najomnej zmluvy, skon&enie kratkodobého najmu zo strany Zzalovaného je preto neplatné.

5. Zalovany v duplike opéat poukazal na povinnost registracie prenajimatela na Géely dane z prijmov s
tym, Ze v pripade nesplnenia tejto povinnosti sa najomny vztah bude spravovat zakonom ¢. 98/2014
Z. z. o kratkodobom najme bytu s vynimkou ustanoveni § 7 ods. 1 a 4, § 9 ods. 1. Zalobca ako
dékaz o splneni dafiovej povinnosti k Zalobe pripojil printscreen zo stranky danovych subjektov. V
samotnej najomnej zmluve uvadza Zalobca v uUvodnej Casti v ramci svojho oznaenia ako zmluvnej
strany udaj o IC DPH: SK1044452046. Z dostupnych registrov sa da zistit, Ze predmetné &islo IC DPH
bolo pridelené podnikatefskému subjektu Ing. Andrej Senarik, Wilsonovo nabrezie &. 187/158, Nitra,
ICO: 50946188. Uvedeny podnikatelsky subjekt ukongil podnikatelskd éinnost vo vSetkych predmetoch
podnikania uvedenych na doklade o Zivnhostenskom opravneni ku driu 24.05.2018. K tomu istému
datumu bola podnikatel'skému subjektu zrudena aj registracia pre dan z pridanej hodnoty, Cize Zalobca
uviedol v ndjomnej zmluve neplatny udaj, ktorym svoju registraciu v zmysle zakona o kratkodobom
najme bytu Zalovanému preukazat nemohol. Prenajimatel je povinny najomcovi splnenie registraéne;j
povinnosti riadne preukazat, zvlast ak inicioval sudne konanie proti Zalovanému. Doposial Zalobca
splnenie tejto povinnosti nepreukazal, danové identifikacné &islo mu bolo pridelené v suvislosti s
vykonom Zivnostenského opravnenia, ktoré ku diu 24.05.2018 ukongil a v &ase uzatvorenia ngjomnej
zmluvy k bytu uz nepodnikal. Zalobca teda objektivne nevie preukazat spinenie registraénej povinnosti
pre dan z prijmu z prenajmu nehnutefnosti, respektive termin, kedy k splneniu tejto povinnosti doslo,
o je rozhodujluce pre pravny rezim, ktorym sa najomna zmluva k bytu spravuje. Zalobca zavadza,
pokial tvrdi, Ze Zalovany mal od pociatku v umysle nedodrzat uzatvorent najomnu zmluvu, o takomto
zamere Zalovaného nepredloZil Ziaden dbkaz. V3etky okolnosti predchadzajuce uzatvoreniu najomnej
zmluvy poukazuju na presny opak, teda Ze Zalovany spolu s rodinou v Nitre skuto¢ne planoval zotrvat



dih$iu dobu. Zalovany ukong&il najomnl zmluvu z objektivnych dévodov, pre ktoré sa dalsie uZivanie
prenajatého bytu pre neho a jeho rodinu stalo nemoznym.

6. Sud spor prejednal za pritomnosti pravnej zastupkyne Zalobcu, v nepritomnosti Zalovaného a
jeho pravneho zastupcu, ktory sa na pojednavanie napriek riadnemu predvolaniu nedostavil. V ramci
dokazovania sa sud oboznamil s listinami tvoriacimi obsah sudneho spisu ako aj s prednesom pravnej
z&stupkyne Zalobcu.

7. Pravna zastupkyna Zalobcu na pojednavani zotrvala na podanej Zalobe, ktorej ziadala vyhoviet a
priznat Zalobcovi narok na nahradu trov konania. Sudu predloZila potvrdenie o registracii Zalobcu ako
dariového subjektu.

8. Z vykonaného dokazovania sud zistil nasledovny skutkovy stav:

9. Dha 16.5.2022 bola medzi Zalobcom ako prenajimatelom a Zalovanym ako najomcom uzavreta
Najomna zmluva na kratkodoby najom bytu €. 03052022, v ktorej sa zmluvné strany dojednali na
prenajme 5-izbového bytu €islo C5 nachadzajuceho sa na tretom nadzemnom podlazi v bytovom dome,
sup. €. 4338/50B, na ulici Horno€ermanska v Nitre.

9.1. Podla &l. | ndjomnej zmluvy sa nadjomna zmluva uzatvara za u¢elom prenajmu bytu max. pre pat
0s0b na byvanie.

9.2. V &l. lll sa zmluvné strany dohodli, Ze prenajimatel dava ngjomcovi predmet najmu v celom rozsahu
do ngjmu na dobu urcity, a to na obdobie od 1.7.2022 do 30.6.2023 s tym, Ze po uplynuti doby najmu
sa zmluvné strany mézu dohodnut na jej prediZeni, najviac na dobu dvoch rokov.

9.3. Podla &l. IV najomnej zmluvy bolo najomné za uZivanie bytu zmluvnymi stranami dohodnuté vo
vyske 1 650 eur mesacne vratane energii, v om boli zahrnuté okrem najomného aj uhrady za plnenia
spojené s uzivanim bytu a jeho prislusenstva.

9.4. Podla ¢l. V bodu 1, 2 ndjomnej zmluvy sa zmluvné strany dohodli na pefaznej zabezpeke vo vyske
3 300 eur. Zabezpeka sluzi na zabezpecenie pripadnych pohladavok prenajimatefa voci najomcovi z
dbvodu neplatenia najomného alebo uhrad, z dovodu spdsobenej Skody na byte alebo jeho zariadeni
alebo v suvislosti s inymi pohfadavkami suvisiacimi s uzivanim bytu a objektu.

9.5. Podla él. IX bod 1 najomnej zmluvy ndjomny pomer zanikne:

a. uplynutim &asu, na ktory bol dohodnuty

b. pisomnou dohodou medzi prenajimatefom a nagjomcom

c. pisomnou vypovedou jednej zo zmluvnych stran za podmienok uvedenych v tejto zmluve

d. pisomnym odstupenim od zmluvy jednej zo zmluvnych stran za podmienok uvedeych v tejto zmluve
alebo podfa zdkona; ngjomna zmluva sa zruSuje okamihom dorucenia odstupenia od zmluvy druhej
zmluvnej strane

e. zanikom predmetu najmu.

9.6. V zmysle &l. IV bod 3 zmluvy mbzZe najomca vypovedat najom pred uplynutim dohodnutej doby z
nasledovnych dévodov:

a. predmet najmu nie je spdsobily na dohodnuté uzivanie a tato skuto€nost nebola spésobena zavinenim
najomcu alebo oséb s nim Zijucich v byte

b. ak sa stane nezamestnanym - &iZe doslo k ukon€eniu jeho pracovného pomeru, sluzobného pomeru,
Statnozamestnaneckého pomeru alebo iného obdobného pomeru (nie vSak ak by priSlo k zmene
zamestnania pocas trvania najmu alebo vypovednej doby. V tom pripade dévod vypovede zanikd).
Najomca v pripade pracovného pomeru na dobu ur&itd musi informovat’ prenajimatela o tejto skutoénosti
2 mesiace pred skon€enim toho pomeru. TaktieZ v pripade obdrzania vypovede ma povinnost o tejto
skutocnosti bezodkladne informovat prenajimatefla.

¢. mu vznikol na socialne byvanie podla osobitného predpisu.

9.7. Podra &l. IX bod 5, 2. vety najomnej zmluvy najomca je opravneny od zmluvy odstupit, ak predmet
najmu nie je spdsobily na dohodnuté uzivanie.

10. Z emailovej komunikacie stran sporu vyplyva, Ze dfia 24.10.2022 zaslal Zalovany Zalobcovi
vypovedanie najomnej zmlvy. Uviedol tu, Ze posiela kdpiu cez email, original dostane Zalobca pri vrateni
klugov. Dalej uvadza, Ze sa ospravedIfiuje za nepredvidané okolnosti, ktoré sa mu stali a k tymto vSetkym
okolnostiam musi eSte aj nastupit do roboty skor, ako to mal nastavené. Vzhladom na v3etky tieto
okolnosti musi opustit’ Slovensko.



11. Zalobca sudu predlozil rukou pisany dokument Zrugenie najomnej zmluvy datovany 22.10.2022,
podpisany Zalovanym, v ktorom Zalovany uvadza: ,Podpisany Adam Karaba, tymto rusim najomnu
zmluvu k 1.11.2022. Dévod: Z vaznych rodinnych dévodoyv, dfia 27.10.2022 odchddzam zo Slovenska do
Kanady. TaktiezZ dévodom odchodu je chorobnost’ mojich 3 deti, ktoré tazko znasaju zmenu krajiny (syn
astmatické zachvaty, dcéry opakované zapaly priedusSiek). Za porozumenie dakujem. Adam Karaba.*

12. Zalobca reagoval na e-mail zalovaného obsahuijtci dokument Zru$enie najomnej zmluvy Odpovedou
zo dfia 31.10.2022, v ktorej Zalovanému uviedol, Ze odstupenie od zmluvy neakceptuje. Dévod zruSenia
najomnej zmluvy, ktory Zalovany vo svojom liste uviedol, nie je v zmysle ustanovenia ¢lanku IX bod 3
najomnej zmluvy dévodom, pre ktory by Zalovany mohol ako najomca pred uplynutim dohodnutej doby
vypovedat najom. Najomna zmluva bola uzavreta podla jej ¢lanku Ill na dobu urditd, a to od 1.7.2022
do 30.6.2023, takZe Zalobca ma za to, Ze ngjomny vztah v zmysle tejto zmluvy nadalej trva.

13. Pravna zastupkyfa Zalobcu listom zo dfia 25.11.2022 Zalovanému navrhla mimosudne urovnanie
povazujuc vypoved Zalovaného doru€enu Zalobcovi za neplatnu. Uviedla, Ze potencialny narok Zalobcu
predstavuje sumu 16 500 eur bez sudnych poplatkov, trov pravneho zastipenia a urokov z omeskania.
Zalobca by v zmysle navrhu sthlasil s pausalnou sumou najomného vo vyske 8 250 eur, &o by bola
kone€na suma vyrovnania medzi Zalobcom a Zalovanym a Zalovanému by Zalobca vratil sumu 3 300
eur zlozenu ako depozit.

14. V lekarskej spravy pacientky Katie Marie Karabovej vySetrenej v internej ambulancii FN Nitra dnia
12.9.2022 sa uvadza, Ze pacientka z Kanady prichadza pre alergicku reakciu. Udava, Ze pila kokosovu
a citrénovu vodu, nasledne zjedla zemiakovu polievku, inak ni€ iné, lieky neuzivala. Nasledne jej zacal
opuchat krk, nevedela dychat, opuchlo jej lavé oko tak, Ze ni¢ nevidela, mierne aj pravé ale menej,
presne nevie, kedy jej to zacalo, asi eSte pred zemiakovou polievkou. Muz jej kupil Nestibil, dnes uzila 1
tbl, ktora zabrala, zaCervenanie a svrbenie neudava, t. €. sa jej lepSie dycha, lavé oko odpucha, pravé
v norme, bolesti nema. Z lekarsnej spravy vyplyva Dg. Zaver: T784 Alergia v. s. na potravinu - citrusy,
kokos?

15. Z vypisu z registra FinReg k osobe Zalobcu vyplyvaju suhrnné informéacie o Ing. Andrej Senarik
nasledovne: Nazov Ing. Andrej Senarik, Ulica a Cislo Wilsonovo nabrezie 187/158, Mesto Nitra, 949
01, Stat Slovensko (SK), ICO 50946188, DIC 1044452046, IC DPH je pregiarknuté SK1044452046, SK
NACE 47990 Ost. maloo.mimo predajni.

16. Z vypisu zo Zivnostenského registra Okresného uradu Nitra, &islo 430-51265 subjektu s obchodnym
menom Ing. Andrej Senarik, ICO: 50 946 188, miesto podnikania 949 01 Nitra, Wilsonovo nébrezie
187/158 zo diia 2.5.2023 vyplyva, Ze podnikatelsky subjekt ukongil podnikatel'sku Cinnost' vo vSetkych
predmtoch podnikania uvedenych na dokladoch o Zivnostenskom opraveneni ku driu 24.5.2018.

17. Danovy urad Nitra v Potvrdeni o postaveni danového subjektu zo dfia 13.6.2023 potvrdil, Ze Andrej
Sendrik, Wilsonovo nabrezie 187/158, 949 01 Nitra je dafovym subjektom na ucely dane z prijmov z
dovodu prenajmu nehnutelnosti od 26.2.2021 do dfia vydania predmetného potvrdenia bez preruSenia
a jeho identifikacné Cislo je 1044452046.

18. Zisteny skutkovy stav sud pravne posudil v zmysle nasledovnych ustanoveni platnych pravnych
predpisov:

19. Podla § 2 z&dkona €. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu kratkodobym najmom bytu sa na ucely
tohto zakona rozumie najom zaloZeny najomnou zmluvou, ktora je uzavreta podla tohto zakona, spifia
nalezitosti podla § 3 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2014/98/20160701> a na zaklade
ktorej najom vratane jeho prediZeni trva najviac Sest rokov.

20. Podfa § 3 ods. 5 zakona €. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu ak prenajimatel
nesplini povinnost’ registracie podla osobitného predpisu, <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/
SK/ZZ/2014/98/20160701> spravuje sa najom tymto zdkonom okrem ustanoveni § 7 ods.
1 <https://lwww.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2014/98/20160701> a <https://www.slov-lex.sk/
pravne-predpisy/SK/ZZ/2014/98/20160701> a § 9 ods. 1 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/
SK/ZZ/2014/98/20160701>; po marnom uplynuti lehoty na registraciu sa pouZiju ustanovenia §



711 ods. 1 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/>, <https://www.slov-lex.sk/pravne-
predpisy/SK/ZZ/1964/40/> a 6 Obdlianskeho zakonnika <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/
Z7/1964/40/> a tento za&kon. Prenajimatel je povinny najomcovi splnenie registratnej povinnosti
preukazat.

21. Podla § 6 zakona ¢&. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu kratkodoby najom 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 odstupenim od najomnej zmluvy jednej zo zmluvnych stran za podmienok uvedenych v
najomnej zmluve alebo podla tohto zdkona; najomna zmluva sa zruSuje okamihom dorucenia odstupenia
od najomnej zmluvy druhej zmluvnej strane,

e) zanikom predmetu ngjmu.

22. Podla § 7 ods. 2 zakona €. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu najomca méze vypovedat
kratkodoby najom bytu, ak

a) sa predmet najmu stal nespésobily na dohodnuté uzivanie a tato skuto€nost nebola spbsobena
zavinenim najomcu alebo 0s6b s nim Zijucich v byte,

b) doslo k ukonéeniu jeho pracovného pomeru, sluzobného pomeru, Stathozamestnaneckého pomeru
alebo iného obdobného pomeru,

¢) mu vznikol narok na socialne byvanie podla osobitného predpisu alebo

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

23. Podla § 9 ods. 1 zakona ¢&. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu neplatnost” skon&enia
kratkodobého najmu bytu mé zmluvna strana pravo uplatnit na sude v lehote dvoch mesiacov odo dria
dorudenia vypovede z kratkodobého najmu bytu alebo odstupenia od najomnej zmluvy. Uginky pravneho
ukonu smerujuceho k skon€eniu najmu nie st podanim Zaloby dotknuté.

24. Podla § 10 ods. 1, 2 zakona ¢&. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu na najomnu
zmluvu uzavreti podlfa tohto zakona sa vztahuju ustanovenia Obcianskeho zakonnika, ak
odsek 2 neustanovuje inak. Najom podla tohto zakona sa nespravuje ustanoveniami § 663
<https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/>, § 666 ods. 1 <https://www.slov-lex.sk/
pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/>, § 671 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/>,
§ 672 ods. 2 druhej vety <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/>, § 676 <https://
www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/>, 677 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/
Z7/1964/40/>, 679 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/>, § 680 ods. 1 <https://
www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/>, § 685 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/
SK/ZZ/1964/40/>, 686 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/>, § 687 ods. 3 <https://
www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/>, § 696 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/
SK/ZZ/1964/40/>, § 703 ods. 2 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/>, § 704 ods.
2 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/>, § 705 ods. 2 <https://www.slov-lex.sk/
pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/>, § 706 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/>, §
707 ods. 2 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/>, § 709 <https://www.slov-lex.sk/
pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/>, 710 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/>, §
711 ods. 1 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/>, 3 az 6 <https://www.slov-lex.sk/
pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/>, § 712 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/>,
712a <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/>, 712c az 714 <https://www.slov-lex.sk/
pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/> a § 717 az 719 Obcianskeho zakonnika <https://www.slov-lex.sk/
pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/> ak tento zakon v § 3 ods. 5 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/
SK/ZZ/2014/98/20160701> neustanovuje inak.

25. Podla § 49a ods. 1 zakona &. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov fyzicku osobu alebo pravnicku
osobu, ktora je zapisana do registra pravnickych oséb, podnikatelov a organov verejnej moci, <https://
www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2003/595/20230501> na zaklade udajov z tohto registra, ktoré
boli prevzaté do tohto registra z obchodného registra, zo Zivnostenského registra a z inych registrov
podfa oznamenia finanéného riaditelstva uverejneného na jeho webovom sidle, zaregistruje spravca
dane v lehote a sp6sobom ustanovenym osobitnym predpisom.



26. Podla § 49a ods. 2 zdkona €. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov fyzicka osoba, ktora nie je registrovana
podla odseku 1, je povinna v lehote do konca kalendarneho mesiaca nasledujuceho po uplynuti mesiaca,
v ktorom na uzemi Slovenskej republiky za¢ala vykonavat ini samostatnu zarobkovu ¢innost alebo v
ktorom na uzemi Slovenskej republiky prenajala nehnutefnost okrem pozemku, po/Ziadat spravcu dane
o registraciu.

27. Podla § 48 ods. 1 Obcianskeho zakonnika od zmluvy mdze u€astnik odstupit, len ak je to v tomto
alebo v inom zékone ustanovené alebo u¢astnikmi dohodnuté.

28. Podla § 137 z&kona ¢&. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len CSP) Zalobou mozno
pozadovat, aby sa rozhodlo najma o

a) splneni povinnosti,

b) naroku na usporiadanie prav a povinnosti stran, ak urcity spésob usporiadania vztahu medzi stranami
vyplyva z osobitného predpisu,

c¢) urCeni, &i tu pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem; naliehavy pravny zaujem nie
je potrebné preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu, alebo

d) ur€eni pravnej skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu.

29. Sud sa z uradnej povinnosti ale aj vzhladom na namietku Zalovaného v prvom rade zaoberal
pripustnostou tejto Zaloby. Zaloba v tomto spore je Zalobou na uréenie pravnej skutoénosti, ktora spada
pod ust. § 137 pism. d) CSP <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2015/160/>. VV zmysle
citovaného zakonného ustanovenia je Zaloba o ur€enie pravnej skuto¢nosti pripustna, ak to ustanovuje
osobitny predpis. Takymto osobitnym pravnym predpisom je ust. § 9 ods. 1 zakona €. 98/2014 Z. z. o
kratkodobom najme bytu umoZzhiujaci ktorejkofvek zmluvnej strany zmluvy o kratkodobom najme bytu
uplatnit' na sude v lehote dvoch mesiacov odo dia dorugenia vypovede z kratkodobého najmu bytu alebo
odstupenia od najomnej zmluvy neplatnost’ takéhoto skon&enia. V konani nebolo spornym, Ze Zalovany
dorugil Zalobcovi Zruenie najomnej zmluvy zo dfia 22.10.2022 e-mailom diia 24.10.2022. Zaloba
bola podana dfa 20.12.2022, teda v zakonom stanovenej lehote. Sud dospel k zaveru o procesne;j
pripustnosti podanej Zaloby v zmysle uvadzanych zdkonnych ustanoveni.

30. Ako neddvodné vyhodnotil sud namietky Zalovaného o nepreukazani registraénej povinnosti
Zalobcu uvedenej v § 3 ods. 5 zakona &. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu, ktora by
v tomto pripade znamenala, Ze najom sa nebude spravovat ustanoveniami § 7 ods. 1 a 4 a §
9 ods. 1 uvedeného zdkona. Z vykonaného dokazovania, predovSetkym z potvrdenia Dariového
uradu Nitra o postaveni dafiového subjektu mal sud preukazané, Ze Zalobca bol od 26.2.2021
do 13.6.2023 bez prerusenia registrovany ako danovy subjekt na ucely dane z prijmov z dévodu
prenajmu nehnutelnosti. Vzhladom na uvedené sud vyhodnotil, Ze Zalobca si registratnu povinnost
splnil. Skuto€nost, Ze Zalobca v €ase podpisu zmluvy nepodnikal ako samostatne zarobkovo ¢inna
osoba, nebol platitefom dane z pridanej hodnoty, nema na splnenie jeho registratnej povinnosti
Ziadny vplyv. Prekazkou pre posudenie splnenia registranej povinnosti podla nazoru sudu nie je ani
uvedenie IC DPH v najomnej zmluve namiesto DIC. Spinenie registraénej povinnosti prenajimatela
je vyznamné v prvom rade vo vztahu prenajimatela smerom k Statu (dafiovému uradu). Skuto€nost
i si prenajimatefl tato povinnost spinil alebo nie podla nazoru sudu vztah prenajimatela k ndjomcovi
nijako neovplyvni. Z dévodovej spravy k ustanoveniu § 3 ods. 5 zdkona €. 98/2014 Z. z. vyplyva,
Ze primarnym ucCelom tejto pravnej upravy bolo predovSetkym motivovat prenajimatefov k splneniu
uvedenej povinnosti. Dovodova sprava expressis verbis uvadza: ,S ciefom eliminovat neplnenie si
povinnosti vyplyvajucich zo zdkona €. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov <https://www.beck-online.sk/bo/
document-view.seam?documentld=pj5f6mrqgazv6njzgu&refSource=text> v zneni neskorsich predpisov
plati, Ze najomny vztah zaloZzeny najomnou zmluvou spifiajucou nalezZitosti zakona o kratkodobom
najme sa spravuje tymto osobithym zdkonom az do momentu marneho uplynutia lehoty na
registraciu platitefa dane z prijmu podla § 49a <https://www.beck-online.sk/bo/document-view.seam?
documentld=pj5fémrggazv6njzguxhaylsmftxeylgfu2dsyi&refSource=text> ods. 2 zakona &. 595/2003 Z.
z. 0 dani z prijmov v zneni neskorSich predpisov. Marnym uplynutim lehoty na registraciu dane sa
spravuje pravny rezim zmluvy ustanoveniami Obcianskeho zakonnika <https://www.beck-online.sk/bo/
document-view.seam?documentld=pj5f6mjzgy2fénbq&refSource=text>, prifom ustanovenia zédkona o
kratkodobom najme bytov sa nepouziju. Z uvedeného vyplyva, Ze ustanovenia dohodnuté v najomne;j
zmluve, ktoré su v rozpore s kogentnymi ustanoveniami Obc&ianskeho zakonnika <https://www.beck-



online.sk/bo/document-view.seam?documentld=pj5fémjzgy2fénbq&refSource=text> o najme bytu sa
nepouziju a uplatni sa pravna uprava Obdianskeho zakonnika <https://www.beck-online.sk/bo/
document-view.seam?documentld=pj5f6mjzgy2fénbg&refSource=text>. Prenajimatel si tak svojim
konanim, nekonanim alebo opomenutim vo vztahu k povinnosti registrovat sa na dan z prijmu
privodi pravne horsiu poziciu. V danom pripade vSak nejde o sankciu, ale o motivané opatrenie
normativneho charakteru, ktoré ma na nesankénej baze stimulovat plnenie osobitnych pravnych
povinnosti prenajimatela. V zaujme pravnej istoty sa zaroven ustanovuje, Ze prenajimatel je povinny
najomcovi splnenie registracnej povinnosti preukazat. V tomto smere vSeobecne vykladovo musi platit,
Ze zmena pravneho rezimu z dévodu poruSenia zakonnej povinnosti prenajimatefa nesmie byt za
Ziadnych okolnosti vykladana na ujmu najomcu.*

31. Ustanovenie § 3 ods. 5 zdkona ¢&. 98/2014 Z. z. o kratkodobom néjme bytu prenajimatelovi uklada
povinnost’ najomcovi splnenie registratnej povinnosti preukazat. Toto ustanovenie neurCuje, akym
spdsobom a kedy je tak prenajimatel povinny urobit. Zalovany v tomto konani sice namietal, Ze Zalobca
mu splnenie registratnej povinnosti nepreukazal, nespomenul v8ak, Ze by sa uvedeného kedykolvek
pred podanim Zaloby doZadoval. TieZ neuviedol, Ze by mal po€as trvania ngjomného vztahu akékolvek
pochybnosti o tom, &i si Zalobca uvedenu povinnost spinil alebo nie. Zalovany prvé pochybnosti o splneni
registracnej povinnosti zalobcu predniesol az vo vyjadreni k Zalobe, pricom Zalobca nasledne spinenie
tejto povinnosti v konani preukazal.

32. Sud povazuje za podstatné zdo6raznit, Ze ustanovenie § 3 ods. 5 zakona ¢. 98/2014 Z. z. o
kratkodobom najme bytu spaja zmenu pravneho reZzimu njomnej zmluvy so splnenim registracne;j
povinnosti prenajimatefa vo vztahu k Statu v zdkonom stanovenej lehote a nie s preukazanim
zaregistrovania prenajimatela najomcovi. Zalobca v konani preukazal, Ze bol ako platitel dane z prijmu z
prendjmu nehnutelnosti zaregistrovany este pred podpisanim ndjomnej zmluvy ako aj po€as jej trvania.
Registranu povinnost Zalobcu preto sud povazoval za splnenu. Zmluvny vztah medzi stranami sporu sa
spravuje ustanoveniami najomnej zmluvy, zakonom €. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu vratane
ustanoveni § 7 ods. 1 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2014/98/20160701> a <https://
www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2014/98/20160701> a § 9 ods. 1 <https://www.slov-lex.sk/
pravne-predpisy/SK/ZZ/2014/98/20160701> a subsidiarne aj ustanoveniami Ob¢ianskeho zakonnika.

33. Sud dalej posudzoval, ¢ na zaklade pravneho ukonu Zalovaného oznaleného ako Zru$enie
najomnej zmluvy zo dia 22.10.2022 doSlo k platnému skon€eniu najmu. Z obsahu najomnej zmluvy
vyplyva, Ze bola dojednana na dobu uritu od 1.7.2022 do 30.6.2023. Ur&enim doby trvania najmu pri
podpise zmluvy prejavili zmluvné strany zaujem na tom, aby ngjom trval po&as vymedzenej doby, teda
od 1.7.2022 do 30.6.2023. V konani nebolo sporné, Ze najomna zmluva je platny pravny ukon, a preto
z neho vyplyva bezpodmiene&na zavaznost tak pre Zalobcu ako aj pre Zalovaného. Ide o ddsledok
vyplyvajuci zo zasady pacta sunt servanda, ktora je jednou z hlavnych zasad sukromného prava. Pokial
by chcela ktoradkofvek zmluvnd strana najom zaloZzeny ngjomnou zmluvou ukongit pred dojednanym
obdobim, mala pravo tak urobit len v pripadoch stanovenych samotnou zmluvou, resp. vyplyvajucich
z0 zakona.

34. Vo vySSie citovanom ustanoveni § 7 ods. 2 zakona €. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu
sU uvedené dbvody, z ktorych je najomca opravneny vypovedat najomny pomer zaloZzeny zmluvou
podla uvedeného zdkona. Ndjomca je opravneny tak urobit, ak sa predmet najmu stal nespdsobily
na dohodnuté uZivanie a tato skutoCnost nebola spésobena zavinenim najomcu alebo osdb s nim
Zijucich v byte; doslo k ukon&eniu pracovného pomeru, sluzobného pomeru, Statnozamestnaneckého
pomeru alebo iného obdobného pomeru najomcu; najomcovi vznikol narok na socialne byvanie podla
osobitného predpisu alebo je dany iny dévod vypovede dohodnuty v najomnej zmluve, pre ktory
nemozno spravodlivo pozadovat' trvanie ngjomného pomeru. Tieto zakonné dévody mdzu zmluvné
strany rozsirit a zmluvne si dojednat’ aj iné dévody, kedy je ta-ktora zmluvna strana opravnena najomny
vztah ukonéit. V zmysle ustanovenia ¢&l. IX njomnej zmluvy uzavretej medzi stranami sporu, mohol
najomca jednostranne ukongit najomny vztah pisomnou vypovedou alebo odstipenim od zmluvy (pism.
c/, d/ tohto €lanku) za splnenia dalSich podmienok. V ods. 3 &lanku IX najomnej zmluvy je upravena
moznost ngjomcu vypovedat najom pred uplynutim dojednanej doby z dévodu, Ze predmet najmu nie je
spbsobily na dohodnuté uzivanie a tato skutocnost’ nebola spdsobena zavinenim najomcu alebo osbb
s nim Zijucich v byte; ak sa najomca stane nezamestnanym, CiZze doSlo k ukon&eniu jeho pracovného
pomeru, sluzobného pomeru, Statnozamestnaneckého pomeru alebo iného obdobného pomeru; ak



najomcovi vznikol narok na socialne byvanie podla osobitného predpisu. V ods. 5 ¢lanku IX najomne;j
zmluvy je upravené pravo ngjomcu od zmluvy odstupit’ v pripade, ak predmet najmu nie je spdsobily
na dohodnuté uzivanie.

35. Zalovany Zru$enie najomnej zmluvy zo dia 22.10.2022 odévodnil vaznymi rodinnymi dévodmi, pre
ktoré odchadza zo Slovenska do Kanady a chorobnostou jeho troch deti, ktoré tazko znasaju zmenu
krajiny (syn astmatické zachvaty, dcéry opakované zapaly prieduSiek). Nasledne v priebehu konania
Zalovany uvadzal dal$ie dévody, pre ktoré sa rozhodol najom ukongit, a to neprediZenie pobytovych
viz pre jeho manzelku, zhorSujuci sa zdravotny stav nielen deti Zalovaného ale aj jeho manzelky,
neodstranenie zavad spocivajucich v ruSeni zalovaného susedmi. K neskdr uvadzanym dévodom, ktoré
Zalovany spomenul az vo vyjadreni k Zzalobe, sud uvadza, Ze na ne nie je mozné nazerat ako dovody
ukon&enia zmluvy, nie je mozné povazovat ich za dovody, pre ktoré Zalobca tento pravny ukon urobil.
Na tieto dodatoéne uvadzané dovody preto sud pri posudzovani dévodnosti Zrudenia ndjomnej zmluvy
zo dia 22.10.2022 neprihliadal. K dévodom obsiahnutym v Zrudeni ndjomnej zmluvy zo dfa 22.10.2022
je potrebné uviest, Ze ani jeden z tychto dévodov nie je ani zmluvnym ani zakonnym ddévodom pre
ukoné&enie najmu pred dojednanym driom 30.6.2023. Zalovany naviac ani jeden z tychto dévodov
nepreukazal. K odévodneniu ZruSenia ndjomnej zmluvy zo dfia 22.10.2022 sud uvadza, Ze pojem ,vazne
rodinné dévody, pre ktoré Zalovany odchadza zo Slovenska do Kanady“ je koncipovany neurcito a nie
je mozné vyvodit, pre€o vlastne Zalovany najomny vztah ukongil. K ochoreniu troch maloletych deti
Zalovany sudu nepredlozil Ziaden dékaz, lekarsku spravu o ich ochoreniach a uz vébec nepreukazal, Ze
by tento nim tvrdeny zly zdravotny stav bol v pri€innej suvislosti s byvanim v byte Zalobcu.

36. Za nespravnu povazuje sud tiez argumentdciu Zalovaného uvedenu vo vyjadreni k Zalobe
pozadujucu zamietnutie Zaloby z dbvodu odstupenia pre nemoznost plnenia na strane najomcu. V prvom
rade je potrebné uviest, Ze medzi Zalobcom a Zalovanym ide o ob&ianskopravny vztah spravujiuci sa
uzavretou ngjomnou zmluvou, zakonom ¢&. 98/2014 Z. z. o kratkodobom najme bytu a Obc&ianskym
zakonnikom. Ani stranami uzavretd zmluva a ani citované pravne predpisy neupravuju moznost
odstupenia od zmluvy pre dodato€nu nemoznost plnenia. Moznost odstupenia od zmluvy pre dodatoénu
nemoznost plnenia je upravena Obchodnym zakonnikom (§ 352 a nasl.), ktorého ustanovenia su na
dany pravny vztah neaplikovatelné. Obc&iansky zakonnik sice v § 575 uvadza nemoznost’ plnenia
ako jeden zo spbsobov zaniku zavazku, v danom pripade v8ak sud nemoznost’ Zalovaného zavazok
vyplyvajici z najomnej zmluvy plnit nezistil. Zalovany sa v najomnej zmluve zaviazal predovsetkym
platit’ dojednané najomné, uzivat byt spésobom, aby nedochadzalo ku Skodam na byte, nevykonavat
na byte zmeny a stavebné Upravy, neprenechat’ byt do podnajmu inym osobam atd’. Sud nezistil ziaden
dévod, pre ktory by sa plnenie na strane najomcu stalo nemoznym. Zalovany sa sice rozhodol, Ze byt
uzivat nebude (hoci bol na uvedené v zmysle najomnej zmluvy opravneny), toto mu v8ak nebrani pinit
si povinnosti, ku ktorym sa v najomnej zmluve zaviazal, predovSetkym platit dojednané najomné.

37. Sud dospel k zaveru, Ze Zalovany nepreukazal existenciu akéhokolvek zmluvného alebo zakonného
ddévodu, z ktorého by bol oprdvneny zmluvny vztah medzi nim a Zalobcom zaloZeny na zéklade najomnej
zmluvy ukongit, a preto Zalobe vyhovel a urcil, Ze skon¢enie najmu bytu na zaklade pravneho ukonu
Zalovaného s oznaCenim Zrudenie ngjomnej zmluvy je neplatné, ¢im Zalobe vyhovel.

38. O nahrade trov konania sud rozhodol podla pomeru uspechu v zmysle § 255 ods. 1 CSP. KedZe
Zalobca bol v konani Uspesny a zatial ¢o Zalovany nedosiahol Ziadny materialne meratefny uspech,
sud priznal Zalobcovi narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu (100%). O vy8ke nhrady trov
konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozsudku, a to samostatnym uznesenim, ktoré
vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni odo dfia jeho doru€enia prostrednictvom
Okresného sudu Nitra na Krajsky sud v Nitre. (§362 ods. 1 CSP)

V odvolani sa uvedie, ktorému sudu je ur€ené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje,
podpis a spisova znacka tohto konania. (§ 127 ods. 1 a ods. 2 CSP) V odvolani sa popri vSeobecnych
nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych



doévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha
(odvolaci navrh). ( § 363 CSP)

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania. (§ 364 CSP)

Odvolanie mozno odbévodnit’ len tym, Ze a) neboli splnené procesné podmienky, b) sid nespravnym
procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné prava v takej miere,
Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces, c) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne
obsadeny sud, d) konanie ma ind vadu, ktord mohla mat' za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,
e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dbkazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti,
f) sud prvej indtancie dospel na zdklade vykonanych dbkazov 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 indtancie
vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. (§ 365 ods. 1 CSP)

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

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania. (§ 365 ods. 3 CSP)

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, opravneny méze podat’ navrh na
vykonanie exekucie podla zakona €. 233/1995 Z.z. o exekutoroch a exekucnej €innosti v plathom zneni.



