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Uznesenie

Krajsky sud v Nitre v senate zloZzenom z predsednicky senatu JUDr. Denisy Saligovej a sudkyr JUDT.
Sone Zmekovej a JUDr. Renaty Patrovi€ovej v spore Zalobcu: O. S., nar. XX. XX.XXXX, bytom R. XX,
XXX XX D., zastipeného spolognostou KOTRUSZ - BENCIK, s.r.0., so sidlom Stefanikova 57, 949 01
Nitra, proti Zalovanému: A., Z..F..P.., ICO: XX XXX XXX, so sidlom A. R. N. XX, XXX XX D., zastGpenému
spoloénostou NAGYOVA & PARTNERS advokatska kancelaria, s.r.o., so sidlom Farska 8, 949 01
Nitra, o neplatnost vypovede z ngjmu bytu, o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, o odvolani
zalovaného proti uzneseniu Okresného sudu Nitra €. k. 12C/41/2021-38 zo dfia 17.09.2021 takto

rozhodol:
Odvolaci sud uznesenie sudu prvej inStancie potvrdzuje.
odovodnenie:

1. Sud prvej inStancie neodkladnym opatrenim ulozil Zalovanému povinnost’ osadit plotova branu a
vchodové dvere do budovy - stavba vedena katastralnym odborom Okresného uradu D. pre katastralne
Uzemie D. na LV €. XXXX ako stavba so sup. &. XXX - H.. Q. V., postavena na pozemku reg. ,,C* parc. €.
XXXX/X, a povinnost zdrzat’ sa akychkolvek zasahov obmedzujucich alebo narusajucich prava najomcu
bytu nachadzajuceho sa na X. A. v stavbe nachadzajucej sa v katastralnom Uzemi D., evidovane;j
Okresnym uradom D., katastralnym odborom na LV €. XXXX ako H.. Q. V. so sup. €. XXX, postavena
na pozemku reg. ,,C* s parc. €. XXXX/X, a to az do pravoplatného skoncenia konania vedeného na
Okresnom sude Nitra pod sp. zn. 12C/41/2021. Toto rozhodnutie odévodnil s odkazom na ustanovenie
§ 324 ods. 1, 3, § 325 ods. 1, 2 pism. d), § 326, § 328 ods. 1, § 329 ods. 1 zakona €. 160/2015 Z. z.
Civilného sporového poriadku (dalej len ,CSP*).

2.V odbvodneni uznesenia sud prvej indtancie uviedol, Ze Zalobca podal na sud dria 30.08.2021 Zalobu
o ur€enie neplatnosti vypovede z ngjmu bytu v stavbe vedenej katastralnym odborom Okresného uradu
D. pre katastralne Guzemie D. na LV & XXXX ako stavba so sup. €. XXX - H.. Q. V., postavenej na
pozemku reg. ,C* parc. €. XXXX/X, doru€enej mu dfia 02.06.2021. Nariadenia neodkladného opatrenia
sa zalobca domahal z dévodu, Ze Zalovany dfia XX.XX.XXXX bez predchadzajuceho upozornenia
alebo vysvetlenia odmontoval a odniesol €ast’ oplotenia - vchodovu branku od ulice R. a tiez vchodové
dvere zabezpedujuce vstup do stavby od ulice, v ktorej sa nachadza predmetny byt. Odmontovanim
vchodovej branky a vchodovych dveri do budovy sa vSetok priestor stal nezabezpedenym a volne
dostupnym pre kohokolvek, ¢o naruSuje celkovl bezpeénost byvania, ako aj bezpeénost fungovania
zabudovanych rozvadzacov energii, pricom tento stav mdzZe viest az k vzniku Skody na majetku,
pripadne aj k vSeobecnému ohrozeniu bezpecénosti. PoSkodenie mdzZze nastat tak neopravnenym
vstupom do priestorov a manipulaciou s rozvadzaémi neopravnenou osobou, alebo aj pésobenim
pocasia, kedy s prichodom jesene a zimy m&zZe vnutorny priestor stavby premfzat, €o mdze mat vplyv
na funkénost' rozvodov energii. V désledku konania Zalovaného su nezabezpecené a volne dostupné
vSetky rozvody energii v danej stavbe a to: pozZiarny hydrant, elektricky rozvadzac€ k bytu nachadzajici sa
na X. A., hlavny rozvadza¢ umiestneny vpravo pri vchode do budovy, hlavny vypina¢ kotolne umiestneny



v suteréne budovy, hlavny uzaver vody umiestneny v suteréne, plynomer umiestneny vlavo pri vchode
do budovy. Preto je potrebné doasne upravit pomery medzi sporovymi stranami.

3.V danej veci sa sud prvej indtancie stotoZnil so skutkovymii pravnymi dévodmi uvadzanymi Zalobcom v
navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia a po oboznameni sa s obsahom listinnych dékazov urobil
zaver, Ze navrh je opodstatneny. Zalobca osvedgil potrebu bezodkladnej ipravy pomerov, pretoZe pokial
sa pravoplatne nevyrieSi sporna otazka najmu k bytu a otazka platnosti €i neplatnosti vypovede z ngjmu
bytu, nie je vhodné, aby zo strany Zalovaného dochadzalo k nakladaniu so spornymi nehnutelnostami
takym spdsobom ako je uvedené v bode 2. Priestor sa odstrdnenim vchodovej branky a dveri stal
nezabezpecenym a volne dostupnym, ¢im je naruSené byvanie Zalobcu a tieZ bezpe&nost' fungovania
zabudovanych rozvadza&ov energii. Takymto konanim zo strany Zzalovaného dochadza k poruSovaniu
prav Zalobcu ako najomcu neruSene uzivat predmetny byt a spolo¢né €asti a zariadenia domu, prislo k
naruseniu sukromia a bezpe&nosti byvania Zzalobcu. Sud nembze akceptovat, Ze vstup na pozemok a
do budovy nie je zabezpec&eny Zziadnym spésobom, a je volne pristupny bez moznosti jeho uzatvorenia.
Zalovany svojim konanim porusuje povinnosti prenajimatela a ohrozuje bezpe&nost Zalobcu ako aj
zabezpeclenie jeho majetku, preto povazoval sud doasnu Upravu pomerov medzi stranami sporu
za dovodnu a navrhu Zalobcu vyhovel. Uviedol, Ze poCas trvania sudneho sporu by Zalovany nemal
poruSovat prava Zalobcu ako ngjomcu a mal by zabezpedit nerusené uzivanie predmetného bytu, &im sa
nevytvori nenavratny stav a Zalovanému nevznikne Ziadna ujma. O trovach konania sud prvej inStancie
nerozhodoval s poukazom na § 262 ods. 1 CSP.

4. Proti tomuto uzneseniu podal v zakonnej lehote odvolanie Zalovany, ktory Ziadal napadnuté uznesenie
zru8it' a vratit na dalSie konanie a nové rozhodnutie. Namietal in0 vadu konania, ktora mohla mat za
nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, nespravne skutkové zistenia a nespravne pravne posudenie
veci (§ 365 ods. 1 pism. d), f) a h) CSP). Uviedol, Ze Zalobca je na zaklade najomnej zmluvy
opravneny uzivat len Z. byt nachadzajuci sa na X. A. v nebytovej budove, a nie je opravneny
uzivat' Ziadne iné priestory v budove a ani pozemky pri budove. Pravne vztahy k budove sa neriadia
ustanoveniami zakona ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ktory ako jediny
upravuje spolocné priestory, zariadenia a prisluSenstvo domu. Dvere na budove a plotova brana boli
odstranené z dévodu prebiehajucich udrziavacich a pripravnych rekonstrukénych prac v budove. Dvere
na budove uz boli osadené spat. KedZe v danom pripade ide o Z. byt nachadzajuci sa v nebytovom
dome, nie je mozné na dany vztah aplikovat pravo Zalobcu uzivat spoloné priestory a zariadenia
budovy (§ 689 Obcianskeho zakonnika), pretoZze sa v nej také priestory nenachadzaju. Predmetom
najomnej zmluvy je len ngjom bytu a preto je povinny umoznit Zalobcovi len uZivanie bytu a ohfadne
ostatnych priestorov v budove mu umoznit’ pristup cez tieto priestory do bytu. On nijakym spésobom
neobmedzuje a ani nikdy neobmedzoval Zalobcu v pristupe do bytu cez schodisko a chodbu v budove,
ktoré vedu do bytu a ani cez vedlaj$i pozemok. Zalobca svojim podanim nepreukézal ani len hrozbu,
Ze by bol obmedzeny v uzivani schodiska, chodby a vedlajSieho pozemku. Sud nespravne zistil
skutkovy stav, ked povazoval byt za byt v bytovom dome. Do€asnym odstranenim vchodovych dveri
stavby bez oznamenia Zalobcovi neporusil prava Zalobcu ako ngjomcu bytu. Zo Ziadneho zdkonného
ustanovenia nevyplyva, Ze by prenajimatel mal povinnost najomcovi bytu poskytovat sluzbu suvisiacu so
zabezpecovanim bezpecnosti jeho byvania a rozvodov energii vdome. Sud doSiel v rozpore so zakonom
k zaveru, Ze Zalobca ako najomca ma pravo poZadovat od neho ako prenajimatela poskytovanie sluzby
zabezpecenia bezpec&nosti byvania a bezpecnosti rozvodov energii zabezpe&enim vstupu inych osbb
do budovy. Zarover nespravne zistil skutkovy stav, ked sa vbbec nezaoberal tym, v koho vlastnictve
su rozvody energii a akym spbésobom su a maju byt podla zdkona zabezpelené, pripadne verejne
pristupné. Len na zaklade fotiek doloZzenych Zalobcom doSiel k zaveru, Ze je naruSena bezpe&nost
fungovania zabudovanych rozvadzacov energii. Oplotenie a vstupna branka sa nachadza na parc.
¢ XXXX/X, ktora susedi s pozemkom na ktorom je budova. Tento pozemok nikdy nebol predmetom
najomnej zmluvy, s &im sa sud nijako nevysporiadal. Jeho povinnostou ako prenajimatela nie je
zabezpeclenie pozemku susediaceho s budovou, v ktorej sa nachadza byt. Zakonné ustanovenia nijakym
spbsobom nestanovuju povinnost oplotit alebo inak zabezpelit pozemky susediace so stavbami.
Preto sud v rozpore zo zakonom doSiel k zaveru, Ze Zalobca ako ngjomca ma pravo pozadovat
od neho ako prenajimatefa poskytovanie sluzby zabezpelenia bezpecénosti byvania a bezpelnosti
rozvodov energii zabezpecenim vstupu inych osdb do budovy. Sud nijakym spdsobom v odévodneni
nedefinoval, o rozumie pod ,priestorom, ktory sa stal nezabezpec&eny a volne dostupny®. Odstranenim
vchodovych dveri sa stalo volne dostupnym schodisko budovy a nie byt, ktory uziva Zalobca. Samotnou
skuto€nostou, Ze schodisko veduce k bytu je volne dostupné nemozno dojst’ k zaveru, Zze tym dochadza



k naruSeniu sukromia a bezpec€nosti byvania Zalobcu v byte, ktory sa v budove nachadza, a ktory je
riadne zabezpec€eny vlastnymi dverami. Volna dostupnost’ schodiska v budove, do ktorej maju pravo
vstupu aj iné osoby ako len Zalobca a volna dostupnost pozemku susediaceho s budovou nemdze
mat za nasledok porusenie sukromia a bezpecnosti byvania Zalobcu, ako to uvadza sud v napadnutom
uzneseni. Vytykal sudu, Ze sa nezaoberal tym, &i vyzva na osadenie dveri a brany bola jeho pravnemu
zastupcovi doru€ena, &i sa Zalobca informoval na dévod ich odstranenia. Sud nevzal do uvahy jeho
pravo nakladat’ s jeho majetkom. Navrh na nariadenie neodkladného opatrenia bol zo strany Zalobcu
predCasny a neddvodny bez riadneho preukazania bezodkladnej potreby Upravy pomerov. Pravne
ucinky neodkladného opatrenia ho obmedzia neprimeranym spésobom a nad nevyhnutny rozsah, ked
nebude méct vykonavat rekonstrukéné, udrziavacie a iné prace na oploteni a branke na vedlajSom
pozemku parc. €. XXXX/X, a tych Castiach budovy, ktoré nie su predmetom najomnej zmluvy.

5. Zalobca vo vyjadreni k odvolaniu uviedol, Ze nadobudnutim vlastnickeho prava Zalovany vstupil nielen
do pravneho postavenia vlastnika, ale stal sa aj pravnym nastupcom R. v postaveni prenajimatela, teda
vstupil do uz existujuceho pravneho vztahu, technického stavu nehnutelnosti a spésobu jeho uzZivania.
Ako ngjomca od zalovaného neziadal Ziadne nové opravnenia, ani rozSirenie jeho prav najomcu a
tomu zodpovedajucich povinnosti prenajimatela, ale pozadoval len zachovanie prav vyplyvajucich mu
z doposial existujuceho vztahu zalozeného ngjomnou zmluvou. Skutoénost, ze uzivany pozemok je
oploteny a stavba ma uzamykatelné vchodové dvere tvoriace prirodzenu prekazku pred neopravnenym
vstupom cudzich osbb je mozné povazovat za prirodzenu sucast stavby. Takémuto konstrukénému
rieSeniu zodpovedaju aj dvere uzivaného bytu, ktoré nepostacuju na zachovanie bezpecnosti majetku a
os6b v ilom sa nachadzajucich. Zaroven sa do stavby mézu dostat akékolvek neopravnené osoby, &im
sa vytvara moznost vzniku Skody na stavbe a na veciach v nej sa nachadzajucich, vandalizmu a iného
protipravneho konania. Je vdeobecnou povinnostou vlastnika nehnutefnosti zabezpecit ochranu tejto
nehnutelnosti pred vznikom $kody ako sucast generalnej prevenénej povinnosti. Zalovany otvorenim
a spristupnenim celej stavby vyrazne znizZil celkovi bezpelnost v stavbe, ale aj sukromie v nej
byvajucich osdb, &im vyrazne zasiahol do celkovej povahy doterajSieho spésobu uzivania predmetu
najmu. Prenajimatel je povinny udrziavat predmet najmu v stave spdsobilom na jeho riadne uzivanie.
UZivanie predmetu najmu - bytu je nerozluéne spojené aj s dodavkou a s poskytovanim energii
a najomca je povinny uhradit prenajimatelovi ich skutoénu spotrebu. Vlastnik budovy je povinny
zabezpecit rozvadzaCe a merace energii tak, aby zamedzil ich poSkodeniu. Spristupnenim budovy
a teda aj rozvadzacov energii sa vlastnik vystavuje moznosti ich poskodenia hocikym, kto by do
priestoru neopravnene vstupil. Odstranenie dveri v jesennom obdobi spdsobuje prenikanie chladného
vzduchu do priestoru stavby, €o zniZuje teplotu v celej budove, ¢im sa cela stavba prechladzuje, ¢o
ma za nasledok zvySenie nakladov, ktoré su spojené s uzivanim bytu. Zalovany uvadza, Ze nie je
poruSenim prava najomcu, ak su do€asne odstranené vchodové dvere do budovy, pretoZze on ako
vlastnik ma pravo nakladat so svojim majetkom a vykonavat na fiom opravy a udrzZiavacie prace.
Zalovany v$ak doposial Ziadnym spdsobom nepreukazal, Ze by uskuto&fioval akukolvek rekonstrukciu
priestorov alebo Ze by existovala hrozba Skody, ktort chcel odvratit tym, Ze bolo nevyhnutné predmetné
dvere odstranit. Hoci Zalovany uvadza, Ze sa jedna o planovanu rekon$trukciu, a teda zjavne islo o
vopred planované konanie na jeho strane, o tomto svojom zamere ho Ziadnym spésobom neupovedomil,
hoci tak urobit’ preukazatelne mohol. Hoci Zalovany svojimi tvrdeniami navodzuje dojem, Ze dvere do
budovy boli odstranené z dévodu potreby rekonstrukcie stavby, v podanom odvolani Ziadnym spésobom
nedefinoval, aké rekonstrukéné prace mali alebo maju byt vykonané, neuviedol €asovy harmonogram ich
vykonu a rovnako ani nepredloZil Ziadne objednavky vodi stavebnym spolo€nostiam na ich uskuto¢nenie
alebo ohlasenie rekonstrukénych prac na prisludnom stavebnom urade. Zalovany je ako vlastnik stavby
v rdmci prevenénej povinnosti povinny pocinat’ si tak, aby nedochadzalo ku vzniku Skody. Aj v pripade
odstranenia dveri mohol Zalovany priestor budovy zabezpedit adekvatnym spdsobom tak, aby boli jeho
prava najomcu zachované. Zaroven bol Zalovany ako prenajimatel minimalne zo sluSnosti povinny
oznamit mu ako najomcovi, kofko bude takéto obmedzenie pretrvavat. Nemohol predpokladat, Ze
pravna zastupkyna Zzalovaného si list, ktorym ho vyzval na osadenie dveri a vchodovej branky prevezme
az 12 dni od jeho odoslania. Vzhlfadom na zasadny zasah do jeho prav ani nemohol ¢akat’ na toto
prevzatie. Stav, ktory vyvolal Zalovany svojim konanim a ktorym porusil jeho prava, si vyZadoval okamzitu
Upravu pomerov. Zalovany medzi¢asom nevratil odstranené vchodové dvere dobrovolne, ale urobil tak
az po dorugeni neodkladného opatrenia. Cim dlhie by toleroval spravanie Zalovaného, tym dlhsie
by zasah do jeho prav pretrvaval. Zalovany doteraz neosadil vstupnt branku na pozemok. Konanim
Zalovaného prislo k naruSeniu pokojného stavu a priestor sa stal nezabezpe€enym a volne dostupnym.
Ako ngjomca predmetného bytu poZaduje len zachovanie stavu, ktory existoval az do €asu vstupu



Zalovaného do prav prenajimatela. Konanie Zalovaného spoc€ivajuce v odstraneni vstupnych dveri a
branky nastalo az po podani Zaloby o uréenie neplatnosti vypovede z najmu. Tato naslednost’ krokov
Zalovaného preto vzbudzuje pochybnost o tom, Ze konanie Zalovaného je nahodné. Vnima ho ako
zamerny postup Zalovaného s ciefom zhorsit' vyuzivanie prav vyplyvajucich z jeho postavenia najomcu
a vytvorit na jeho osobu neprimerany mimopravny tlak, aby predmetnu nehnutefnost’ opustil.

6. Zalovany k vyjadreniu Zalobcu uviedol, Ze Zalobca ako najomca bytu v budove sa neméZze od neho
domahat zabezpecenia celej budovy a prifahlého pozemku, ku ktorej nema Ziadne uZivacie pravo,
a ani sluzby zabezpecenia ochrany jeho bezpecnosti byvania k bytu, ktory ako ngjomca uziva. On
nijakym spésobom nezasiahol do bytu, ktory je predmetom najmu Zalobcu, a ani nijakym spésobom
neohrozil bezpe€nost byvania Zalobcu. Riadne sa stara o nehnutefnosti v jeho vlastnictve, a po€ina
si tak, aby na jeho nehnutelnostiach nedochadzalo ku Skodédm. Prave z tohto dévodu vykonaval
udrziavacie a pripravné rekonstrukéné prace v budove, po€as ktorych boli aj doCasne odstranené
vchodové dvere do budovy. Zalobca sa vo svojom vyjadreni snazi navodit dojem, Ze on ohrozuje
vlastné nehnutefnosti, priCom toto tvrdenie nepreukazal Ziadnymi dékazmi, k Ziadnemu poSkodeniu
budovy zo stran tretich oséb nedo$lo. Rozvody energii v budove su v jeho vyluénom vlastnictve a o
ich prevadzku a udrzbu sa riadne stara. Netvrdil, Ze by realizoval planovanu rekonstrukciu, a ani ze by
vbbec vykonaval rekonstrukciu priestorov. Vykonaval len udrziavacie a pripravné rekonstrukéné prace,
teda vykonaval &innosti, ktorymi stavbu pripravoval na buducu rekonstrukciu, ktord ma v buducnosti
v plane realizovat. UdrzZiavacie a pripravné rekonstrukéné prace pozostavali najma z odstrafovania
nadbytocnych hnutefnych veci a Cistenia priestorov v budove. Kvéli tymto pracam bolo nutné do€asne
odstranit vchodové dvere.

7. K vyjadreniu Zalovaného sa vyjadril Zalobca, ktory uviedol, Ze tvrdenie Zalovaného, Ze ako
prenajimatel nie je povinny zabezpedit ochranu bezpelnosti predmetu najmu nie je v sulade so
zakladnymi principmi ngjomného vztahu. Vstupna branka na pozemok a uzamykatelné vchodové dvere
do stavby tvoria prirodzenu prekazku pred neopravnenym vstupom cudzich oséb. Tymto spdsobom
bola stavba s jej okolim naprojektovana, takto bola povolena a skolaudovana Statnym organom na
useku stavebného poriadku a takto bola po dlhé roky uzivana. Tomuto stupriu zabezpec€enia zodpovedal
uz v Case projektovania aj vyber interiérovych vstupnych dveri do uzZivaného bytu, ktoré samé o
sebe nepostacuju na zachovanie bezpecénosti majetku a osbb, pretoZze svojou kvalitou nezodpovedaju
uzamykatelnym vonkaj$im vchodovym dveram do stavby. Zalovany svojvolne a bez akéhokolvek
predchadzajuceho upozornenia odmontoval a odniesol vstupnd branku zabezpecujucu vstup na
pozemok a rovnako aj uzamykatelné vchodové dvere do budovy, &im zasadne zmenil projektovany,
povoleny a zauzivany spdsob uzivania stavby a bytu, ktory sa v nej nachadza. Nema vedomost' o tom, Ze
by Zalovany v budove vykonal akékolvek rekonstrukéné alebo pripravné prace, pre ktoré by bolo nutné
dvere odstranit a rovnako tak Zzalovany doposial neuviedol, aké udrzZiavacie a pripravné rekonstrukéné
prace si takyto zasah vyZadovali. Po vydani neodkladného opatrenia Zalovany opatovne osadil tie isté
vchodové dvere. Na druhej strane, zalovany doposial neosadil vstupnu plotovi branku, hoci medzitym
nevykonal Ziadne dalSie prace, ktoré by jej odstranenie odévodnili.

8. Krajsky sud v Nitre ako odvolaci sud (§ 34 CSP) viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379, §
380 CSP) ako aj skutkovym stavom zistenym sidom prvej inStancie (§ 383 CSP) po prejednani veci
bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP) dospel k zaveru, Zze odvolanie nie je
opodstatnené. Preto uznesenie sudu prvej indtancie podla § 387 ods. 1 CSP ako vecne spravne potvrdil.

9. Zmyslom neodkladného opatrenia je poskytnut do€asnu ochranu opravnenej strane a zabranit
zhorSovaniu jej postavenia, a to napriek tomu, Ze sud nema naleZite zisteny skutkovy stav. Aby vSak sud
mohol poskytnut’ ochranu nariadenim neodkladného opatrenia, musi byt aspori osvedCené, Ze existuje
urcité pravo ochrany domahajiceho sa subjektu a Ze toto pravo mbze byt ohrozené alebo narusené a
na jeho ochranu je neodkladné opatrenie potrebné. Jednym z predpokladov nariadenia neodkladného
opatrenia je existencia pravneho zaujmu na neodkladnom opatreni, navrhovatel musi v navrhu osved¢it
potrebnost’ navrhovaného neodkladného opatrenia, pri€¢om ide predovSetkym o osved&enie toho, Ze
nariadenim neodkladného opatrenia sa dosiahne ucel ochrany poskytovanej suidom v zakladnom alebo
exekuénom konani. V pripade navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia z dévodu obavy ohrozenia
exekucie je nutné, aby zo samotného navrhu vyplyvala zrejmost ohrozenia vykonu sudneho rozhodnutia.

10. Zakonnymi ustanoveniami upravujucimi neodkladné opatrenie je mozné rychlo a pruzne riesit
situaciu, ked je potrebny okamzity zdsah sudu. Pri rozhodovani o neodkladnom opatreni nie je



sud povinny vykonavat dokazovanie vysluchom stran sporu, vychadza z preukazanych, alebo aspori
osvedCenych zakladnych skutoCnosti potrebnych pre zaver o ohrozenom zaujme. Rozhodnutie o
neodkladnom opatreni ma len do€asny charakter, obmedzuje sa len na dosiahnutie neodkladnych
ucinkov, neprejudikuje vysledok konania pred sudom. Navrhovatel musi k navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia v zmysle § 326 ods. 2 CSP pripojit' listiny, na ktoré sa odvolava. Listinné
dbkazné prostriedky maju pri rozhodovani o navrhu osobitny vyznam, kedZe sud nevykonava
plnohodnotné dokazovanie a rozhoduje spravidla bez pojednavania a bez vysluchu stran. Dokazovanie
ma v konani o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia povahu osvedCovania. Hodnoverné
osvedCenie dovodnosti a trvania meritorneho naroku méze byt dosiahnuté najma relevantnymi
skutkovymi tvrdeniami, listinnymi ddkaznymi prostriedkami a kvalifikovanou pravnou argumentaciou.
Vzhladom na charakter neodkladnych opatreni pri ich nariadeni nemusi sud dodrzat formalny postup
uréeny na dokazovanie a zistovat' vSetky skuto€nosti potrebné pre rozhodnutie vo veci samej. To v8ak
neznamena, Ze sud moze nariadit neodkladné opatrenie bez osved&enia aspon zékladnych skutoénosti,
ktoré by umoznili prijat zaver o dévodnosti a trvani naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana a
bez osvedCenia potreby neodkladne upravit pomery. Pred nariadenim neodkladného opatrenia je
postadujuce, Ze su tu okolnosti, z ktorych sa vyvodzuje opodstatnenost navrhu na toto doCasné
opatrenie. Miera osved&enia sa riadi danou situaciou, najma naliehavostou jej rieSenia. Pojem ,potreba
bezodkladne upravit pomery medzi stranami sporu“ treba vykladat' tak, Ze bez tejto upravy vztahov
sudom by strane sporu hrozila tazko napravitelna ujma.

11. Z obsahu spisu vyplyva, Ze Zalobca sa domahal nariadenia neodkladného opatrenia s uloZzenim
povinnosti Zalovanému osadit’ plotovu branu a vchodové dvere do budovy - stavba vedena katastralnym
odborom Okresného uradu D. pre katastralne uzemie D. na LV €. XXXX ako stavba so sup. &. XXX - H..
Q. V., postavena na pozemku reg. ,,C* parc. €. XXXX/X, a zdrZzat' sa akychkolvek zasahov obmedzujucich
alebo naru$ajucich prava najomcu bytu nachadzajuceho sa na X. A. v stavbe nachadzajicej sa v
katastralnom uzemi D., evidovanej Okresnym uradom D., katastralnym odborom na LV €. XXXX ako
H.. Q. V. so sup. €. XXX, postavena na pozemku reg. ,,C* s parc. &. XXXX/X, a to az do pravoplatného
skoné&enia konania vedeného na Okresnom sude Nitra pod sp. zn. 12C/41/2021.

12. Sud prvej indtancie navrhu Zalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia vo vysSie uvedenom
zneni vyhovel, pretoZe mal preukazanu dévodnost a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana
ako aj opodstatnenost neodkladnej Upravy pomerov. Odvolaci sud sa s tymto zaverom sudu prvej
inStancie v celom rozsahu stotoznil, pretoZe z obsahu spisu, t.j. zo Zalobcom predloZenych listinnych
dbkazov a suc€asne aj z jeho vyjadreni uvedenych v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia a
vyjadreni k odvolaniu Zalovaného vyplyva nevyhnutnost nariadenia neodkladného opatrenia a spinenie
zakonnych predpokladov na jeho nariadenie. Existencia prava Zalobcu, ktorého ochrany sa domaha
prostrednictvom neodkladného opatrenia, je osved&ena ngjomnou zmluvou, na zaklade ktorej je Zalobca
najomcom bytu vo vlastnictve Zalovaného, ktory je vlastnikom budovy, v ktorej sa byt nachadza a tiez
vlastnikom susediaceho pozemku, na ktorom sa nachadza oplotenie a vstupna branka k budove a
predmetnému bytu.

13. Zalovany v odvolani namietal, Ze Zalobca je len najomcom bytu, ktory sa nachadza v nebytovej
budove, stale ma pristup k prenajatému bytu cez schodisko a pozemok. Volna dostupnost’ schodiska
a pozemku aj pre tretie osoby neméze mat za nasledok poruSenie sukromia a bezpecnosti byvania
Zalobcu.

14.V danej veci je dOlezité uviest, Ze Zalobca uziva predmetny byt ako najomca za urcitych podmienok
odo diia XX.XX.XXXX. Byt sa nachadza v budove, ktora je pre osoby, ktoré nemaju od vchodovych dveri
kfug, nepristupna. Rovnako je tomu tak aj v pripade pozemku susediaceho s pozemkom, na ktorom sa
budova nachadza. Susediaci pozemok je totiz oploteny a vstup nan je zabezpe&eny plotovou brankou.
Zalobca ako najomca dlhé roky uZiva byt v zmysle najomnej zmluvy a z obsahu spisu vyplyva, Ze podas
trvania jeho najomného vztahu bol vstup do budovy, v ktorej sa byt nachadza, zabezpeceny vchodovymi
dvermi a tieZ plotovou brankou. Po odstraneni vchodovych dveri a plotovej branky zo strany Zalovaného
doslo k umozneniu volného pristupu akymkolvek tretim osobam do budovy vo vlastnictve Zalovaného,
v ktorom sa nachédza aj byt ndjomcu, a tym aj k naruSeniu dlhymi rokmi zauzivaného sp6sobu uzivania
nehnutelnosti (bytu) a ochrany majetku Zalobcu a jeho bezpecnosti. Vchodové dvere a plotova branka
predstavuju totiz bariéru, ktord musi osoba, ktora nedisponuje kfu€mi, nejakym spdsobom (napr. nasilim)
prekonat. Tato bariéra dava Zalobcovi ur€ity pocit bezpedcia, a to po&as dlhych rokov najmu. Podla nazoru



odvolacieho sudu ani skuto€nost, Ze Zalobca okrem bytu nie je opravneny uzivat Ziadne iné priestory
a pozemky, nemeni ni¢ na tom, Ze Zalovany ako prenajimatel je povinny zachovat Zalobcovi rovnaké
podmienky najmu, aké mu zabezpecoval jeho pravny predchodca, za ktorého trvania ngjomnej zmluvy
bol vstup do domu a nasledne bytu zabezpe&eny vchodovymi dvermi a aj plotovou brankou. Tiez je
podstatné, Ze osadenim branky a dveri nevznikne ani Zalovanému Ziadna ujma, prave naopak, tieto
prirodzené prekazky braniace k vniknutiu cudzich oséb na pozemok a do budovy Zalovaného prispeju
len k ochrane jeho vlastnickeho prava. Zalovanému predsa muselo byt zrejmé, Ze kipou nehnutelnosti
vstupuje aj do pravneho postavenia prenajimatela bytu.

15. Zalovany odstranenie vchodovych dveri a plotovej branky odévodrioval vykonavanim &innosti,
ktorymi stavbu pripravoval na buducu rekonstrukciu. Takéto tvrdenie Zalovaného sa odvolaciemu
sudu javilo ako ucelové, kedZe podfa tvrdeni Zalobcu v budove neboli vykonané Ziadne pripravné
a ani rekonstrukéné prace, a Zalovany ani blizSie neuviedol o aké prace malo ist. Ako vyplynulo z
podani stran sporu, Zalovany po nariadeni neodkladného opatrenia osadil vchodové dvere spat. Kedze
odvolaci sud pri rozhodovani vychadzal zo skutkového stavu, aky bol v €ase nariadenia neodkladného
opatrenia, rozhodnutie sudu prvej inStancie podla § 387 ods. 1 CSP ako vecne spravne potvrdil,
pretoZe k osadeniu vchodovych dveri doslo az po rozhodnuti sudom prvej indtancie a osadenie plotove;j
branky nebolo v zmysle napadnutého uznesenia zatial zrealizované. Rozhodujuce je kritérium splnenia
podmienok nariadenia neodkladného opatrenia v ase vydania uznesenia sudu, ktoré v predmetnom
konani za osvedCenia potreby doCasnej Upravy pomerov medzi stranami sporu splnené bolo. Z
vyjadreni Zalovaného tiez nie je vébec zrejmé ako a v ¢om brani osadend plotova branka vykonavaniu
rekonstruk&nych, udrziavacich a inych prac na oploteni, resp. budove.

16. Neodkladné opatrenie je spravidla opodstatnené, ak navrhovatelovi hrozi vznik alebo rozSirovanie
Skody &i inej ujmy, dochadza k porusSovaniu alebo ohrozovaniu jeho prav a opravnenych zaujmov,
pripadne hrozi zhorSenie jeho pravnej pozicie do takej miery, Ze sa mu viac neoplati uchadzat o kone¢nu
sudnu ochranu. Uvedené podmienky boli podfa nazoru odvolacieho sudu v tomto konani splnené,
pretoZe Zalobcovi nebol po zasahu Zalovaného zabezpeleny najom bytu za rovnakych podmienok,
aké mu zabezpecloval pravny predchodca Zalovaného pocas celej doby najmu, ¢o v fiom vzbudzovalo
dovodné obavy z ohrozenia jeho bezpe€nosti a ochrany jeho majetku.

17. O trovach odvolacieho konania odvolaci sud nerozhodoval v sulade s ustanovenim § 262 ods.
1 a § 396 ods. 1 CSP, kedZe rozhodnutie o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia nie je
rozhodnutim, ktorym sa konanie konéi. S trovami konania, ktoré vznikli v suvislosti s navrhom na
nariadenie neodkladného opatrenia pred sidom prvej inStancie a tiez pred odvolacim sudom, sa sud
prvej indtancie vysporiada v kone€nom rozhodnuti vo veci same;j.

18. Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419, §
420, § 421 CSP) v lehote dvoch mesiacov od dorucenia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému
subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny
advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).
V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach 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).



