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Uznesenie

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Marty Barkovej a €leniek
senatu JUDr. lvany Nevidanskej a Mgr. Jany Bridzikovej, v pravnej veci navrhovatela: KFA_Stal sklend,
s. I. 0., so sidlom Karpatska 7001/22, 811 05 Bratislava, ICO: 47 698 187, pravne zastipeny: Marko
& Overton-Fox, s.r.o., so sidlom Karpatska 18, 811 05 Bratislava, ICO: 47 246 936 proti odporcovi:
dizajnovy nabytok KFA, spol. s T. 0., so sidlom Karpatska 28, 811 05 Bratislava, ICO: 47 930 632, pravne
zastupeny: Advokatska kancelaria Andrej Mojzi$, s.r.o., so sidlom Gen. Svobodu 16, 902 01 Pezinok,
ICO: 35 948 043, v konani o nariadenie neodkladného opatrenia, o odvolani odporcu proti uzneseniu
Mestského sudu Bratislava Il €.k. 64Cb/24/2025-51 zo dnha 12.04.2025, takto

rozhodol:

I. Krajsky sud v Bratislave uznesenie Mestského sudu Bratislava Ill €.k. 64Cb/24/2025-51 zo dna
12.04.2025 v napadnutom vyroku I. potvrdzuje.

[I. Sud navrhovatelovi voci odporcovi nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.
odovodnenie:

1. Mestsky sud Bratislava Il (dalej aj ako ,,sud prvej indtancie® alebo aj ako ,,sud“) uznesenim ¢.k.
64Cb/24/2025-51 zo dia 12.04.2025 (dalej aj ako ,,napadnuté uznesenie“ alebo aj ako ,,napadnuté
rozhodnutie®) v pravnej veci navrhovatefa: KFA_$tal sklend, s. r. 0., so sidlom Karpatska 7001/22, 811
05 Bratislava, ICO: 47 698 187 (dalej aj ako ,,navrhovatel” alebo aj ako ,,vlastnik stavby* alebo aj
ako ,,prenajimatel nebytovych priestorov®) proti odporcovi: dizajnovy nabytok KFA, spol. sr. 0., so sidlom
Karpatska 28, 811 05 Bratislava, ICO: 47 930 632 (dalej aj ako ,,najomca“), v konani o nariadenie
neodkladného opatrenia rozhodol tak, Ze vyrokom |. nariadil neodkladné opatrenie v zneni:

,Odporcaje povinny umoznit navrhovatefovi a nim poverenym osobam pristup do nebytovych
priestorov nachadzajucich sa na 2. nadzemnom podlazi stavby nachadzajucej sa v okrese Bratislava
I, obec: Bratislava - mestska Cast Staré Mesto, katastralne uzemie: U. T., stavba supisné &islo XXXX,
postavena na pozemku parc. €. XXXX, parcela registra ,,C* evidovana na katastralnej mape, zastavana
plocha a nadvorie o vymere 261 m2, popis stavby: polyfunkény objekt - Karpatska 28, tato stavba
zapisana na LV €. XXXX v katastri nehnutefnosti vedenom Okresnym uradom Bratislava - katastralnym
odborom pre okres Bratislava |, katastralne uzemie: U. T. a k technickym zariadeniam nachadzajucim
sa v tomto priestore za u€elom kontroly, udrzby a pripadnej opravy do 7 dni od doru€enia vyzvy
navrhovatela odporcovi a to v poZadovany pracovny defi v ase medzi 9:00 - 16:00 hodinou.*

Vyrokom Il. napadnutého rozhodnutia sud vo zvy3nej €asti navrh na nariadenie neodkladného opatrenia
zamietol a vyrokom lll. rozhodol tak, Ze Ziadna zo stran sporu nema narok na nahradu trov konania.

2. Sud prvej inStancie rozhodol s poukazom na § 324 ods. 1 a ods. 3, § 325 ods. 1 a ods. 2 pism. d/,
§ 328 ods. 1, § 329 ods. 1 CSP, § 343 ods. 1 zakona €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej
aj ako ,CSP*).



3. V odévodneni napadnutého rozhodnutia sud prvej inStancie uviedol, Ze navrhom doru¢enym sudu
dria 13.03.2025 sa navrhovatel domahal vydania nariadenia neodkladného opatrenia, ktorym by sud
ulozil odporcovi povinnost:

- umoznit navrhovatelovi a nim poverenym osobam pristup do nebytovych priestorov nachadzajucich
sa na 2. nadzemnom podlazi stavby nachadzajlcej sa v okrese Bratislava |, obec: Bratislava - mestska
Cast' Staré Mesto, katastralne uzemie: U. T., stavba supisné &. XXXX, postavena na pozemku parcelné
€. XXXX, parcela registra ,C* evidovana na katastralnej mape, zastavana plocha a nadvorie o vymere
261 m2, popis stavby: polyfunkény objekt - Karpatska 28, tato stavba zapisana na liste vlastnictva ¢.
XXXX v katastri nehnutefnosti vedenom Okresnym uradom Bratislava - katastralnym odborom pre okres
Bratislava I, katastralne uzemie: U. T. a k technickym zariadeniam nachadzajucim sa v tomto priestore
za u€elom kontroly, udrzby a pripadnej opravy do 7 dni od doru€enia vyzvy navrhovatela odporcovi a to
v pozadovany pracovny den v ¢ase medzi 9:00 - 16:00 hodinou,

- odovzdat navrhovatefovi jedno vyhotovenie vSetkych klu€ov na pristup do nebytovych priestorov
nachadzajucich sa v okrese Bratislava |, obec: Bratislava - mestska Cast Staré Mesto, katastralne
uzemie: U. T., stavba supisné & XXXX, postavena na pozemku parcelné ¢. XXXX, parcela registra
,C" evidovana na katastralnej mape, zastavana plocha a nadvorie o vymere 261 m2, popis stavby:
polyfunkény objekt - Karpatska 28, tato stavba zapisana na liste vlastnictva €. XXXX v katastri
nehnutelnosti vedenom Okresnym uradom Bratislava - katastralnym odborom pre okres Bratislava |,
katastralne uzemie: U. T. do 15 dni od vydania tohto rozhodnutia a v pripade, Ze odporca vykona vymenu
zamku na tychto priestoroch je povinny odovzdat navrhovatelovi do 3 pracovnych dni od vymeny zamku
aj jeden duplikat kazdého kluc¢a.

a priznal mu voci odporcovi narok na nahradu trov konania vo vyske 100 % (dalej aj ako ,,navrh na
nariadenie neodkladného opatrenia“ alebo aj ako ,,navrh®).

V navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia navrhovatel dévodil, Ze je vyhradnym vlastnikom stavby
nachadzajucej sa v okrese Bratislava |, obec: Bratislava - mestska ¢ast' Staré Mesto, katastralne Uzemie:
U., stavba supisné €. XXXX, postavena na pozemku parcelné ¢. XXXX, parcela registra ,C* evidovana
na katastralnej mape, zastavana plocha a nadvorie o vymere 261 m2, popis stavby: polyfunkény
objekt - Karpatska 28, stavba zapisana na liste vlastnictva €. XXXX v katastri nehnutefnosti vedenom
Okresnym uradom Bratislava - katastralnym odborom pre okres: Bratislava |, katastralne uzemie: U.
(dalej aj ako ,,nehnutelnost” alebo aj ako ,,stavba“). Pévodny vlastnik stavby spolo&nost Studio K.F.A.
architektura a design, spol. s r.o., so sidlom Karpatska 7555/28, 811 05 Bratislava - mestska Cast
Staré Mesto, ICO: 31 431 224 (dalej aj ako ,,spolo¢nost Studio K.F.A. architektura a design, spol. s
r.o.“ alebo aj ako ,,pévodny vlastnik alebo aj ako ,,pévodny prenajimatel“) ako prenajimatel uzatvoril s
odporcom ako najomcom diia 31.05.2018 najomnu zmluvu na uZivanie nebytovych priestorov v stavbe
(dalej len ako ,,ndjomna zmluva®), na ktorej zaklade mal odporca pravo uzivat nebytové priestory
nachadzajuce sa na 2. nadzemnom podlazi a zaviazal sa hradit najomné a platby spojené s uzivanim
predmetu najmu (dalej len ako ,,nebytové priestory“). Navrhovatefl tvrdil, Ze najomnu zmluvu uzatvorila
Ing. arch. W. U. ako byvala konatelka pévodného vlastnika stavby s odporcom, ktorého je jedinou
spolo¢nickou a konatelkou. Navrhovatel argumentoval, Ze ndjomna zmluva je nevyhodna pre vlastnika
stavby a vyhodnd pre najomcu s tym, Ze najomna zmluva bola uzatvorena na 20 rokov do roku 2039 s
vypovednou lehotou 3 roky z dévodu porusenia povinnosti najomcom. Navrhovatel stratu na najomnom
vyCislil sumou 130 000 eur. Tvrdil, Ze odporca nehradil najom riadne a v¢as, ktorého dih vo&i nemu
presahuje 230 000 eur a preto najomnu zmluvu vypovedal s tym, Ze vypovedna doba uplynula dfiom
31.01.2024. Z dévodu, Ze odporca priestory nevypratal podal Zalobu o vypratanie nebytovych priestorov,
ktora je vedena na Mestskom sude Bratislava Ill pod sp. zn. 64Cb/25/2024. Navrhovatel dévodil, Ze
odporca nadalej uziva predmet najmu, odmieta mu vydat rezervné kli€e a znemozZfuje mu pristup
do uzivanych nebytovych priestorov. Navrhovatel poukazal na skuto¢nost, Ze povinnost umoznit mu
pristup do nebytovych priestorov vyplyvala z €l. 6.4 najomnej zmluvy a povinnost poskytnat mu rezervné
kfu€e z &l. 7.2 ngjomnej zmluvy. Z dévodu zamedzenia pristupu odporcom, nevykonal revizie zariadeni,
servisné obhliadky a bolo mu tiezZ znemoznené vykonanie oprav suvisiacich s prevadzkou ostatnych
priestorov stavby, nakolko rozvody sieti vedu v jadrach cez priestory uzivané odporcom. Navrhovatefl
tiez poukazal na skutoCnost, Ze odporca bez suhlasu navrhovatela stavebne prepojil uzivany priestor s
vedlajSou stavbou, €im porusil ndgjomnu zmluvu a zvysil riziko pre stavbu z hladiska pozZiarnej ochrany.



Navrhovatel priznal vedenie sudneho sporu na Mestskom sude Bratislava IV pod sp. zn. 56C/25/2023,
kde odporca inicioval Zalobu o uréenie, Ze vlastnikom stavby je pévodny viastnik. Dévodnost navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenia navrhovatel videl v tom, Ze v désledku konania odporcu, ktory
neopravnene uziva €ast stavby a neumoznuje mu ako vlastnikovi pristup, si nemdze plnit svoje zdkonné
povinnosti vykonat revizie zariadeni a servisné obhliadky v uzivanych priestoroch a tiez mu je konanim
odporcu znemoznené vykonanie oprav suvisiacich s prevadzkou ostatnych priestorov stavby, nakofko
rozvody sieti vedu v jadrach cez priestory uzivané odporcom.

Sud prvej inStancie konstatoval, Ze v €asti prvého vyroku navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia
navrhovatel uniesol dékazné bremeno a preukazal hrozbu bezprostrednej ujmy tym, Ze mu odporca
znemozhuje kontrolu uzivanych priestorov a navrhovatel ako vlastnik nema pristup k uzivanym
priestorom, a preto si neméze plnit svoje zakonné povinnosti vykonat revizie zariadeni a servisné
obhliadky v uzivanych priestoroch a tiez mu je konanim odporcu znemoZnené vykonanie oprav
suvisiacich s prevadzkou ostatnych priestorov stavby s poukazom, Ze rozvody sieti vedu v jadrach cez
priestory uzivané odporcom. Z toho dévodu sud navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia v Casti
prvého vyroku vyhovel a neodkladné opatrenie v tejto Casti nariadil.

Vzhladom na pravnu Upravu obsiahnutld v § 330 ods. 2 CSP sud prvej indtancie zastaval nazor, Ze
povaha prejednavanej veci nepripusta vydanie navrhovaného neodkladného opatrenia v €asti druhého
vyroku, pretoZe ide priamo o narok na plnenie, o vydanie hnutefnych veci, kedy az na zaklade riadne
vykonaného dokazovania v konani vo veci samej je mozné posudit jeho opodstatnenost. Ide o obdobny
vyrok, ktorym uloZenim povinnosti v ramci neodkladného opatrenia, by sa rozhodlo o tom, ¢o mé& byt
na zaklade vykonaného dokazovania posudené v konani vo veci samej. Ak by sud vyhovel takémuto
navrhu a ulozil by splnenie povinnosti uz priamo v rozhodnuti o neodkladnom opatreni, konanie o
veci samej by stratilo svoj zmysel, resp. nebolo by o éom konat, lebo o tom, ¢o je medzi u€astnikmi
sporné, by sa rozhodlo uz nariadenim okamzite vykonatelného neodkladného opatrenia. Sud preto
navrh na nariadenie neodkladného opatrenia pozadovaného navrhovatefom druhym vyrokom ako
nedévodny zamietol z dévodu, Ze to povaha veci neumoZzniuje. Sud dovodil, Ze nariadenie neodkladného
opatrenia by malo za néasledok vylu¢enie moznosti vec meritérne prejednat. Pravna uprava § 330
ods. 2 CSP vo svojom obsahu nema nahradzat riadne konanie bez ohladu na nazor navrhovatela na
opodstatnenost’ svojich argumentov, pripadne opodstatnenost’ obrany protistrany. Takéto neodkladné
opatrenie je pripustné iba v Specifickych pripadoch, ktorym tento nebol.

Od ucginnosti Civilného sporového poriadku, t. j. od 01.07.2016, je priamo v § 330 ods. 2 CSP
expresis verbis vyjadrené, Ze sud mdze nariadit aj také neodkladné opatrenie, ktorého obsah by
bol totoZny s vyrokom vo veci samej. Kritériom pre akceptovatelnost takéhoto rozhodnutia je to, Ze
totoZnost' vyrokov pripusta povaha veci. Sud je povinny vzdy individualne vyhodnotit, & povaha veci
pripusta nariadenie pozadovaného neodkladného opatrenia z hladiska totoZnosti vyrokov. Sud uviedol,
Ze v danom pripade vyhovenim navrhovanému neodkladnému opatreniu v €asti druhého vyroku sa
fakticky vytvori rovnaky stav, aky by nastal ulozenim povinnosti odporcovi vydat’ navrhované hnutefné
veci meritérnym rozhodnutim. Odporca by bol povinny vydat hnutefné veci uz okamihom dorucenia
neodkladného opatrenia (§ 332 ods. 1 CSP), ktoré nie je vysledkom dokazovania medzi stranami sporu,
ohladom spornych skutoCnosti, ale iba na zaklade osvedCenia zakladnych relevantnych okolnosti. V
tomto smere je podla nazoru sudu garantované pravo kazdého ucastnika, aby sa jeho vec prejednala
v konani, v ktorom bude mdct predniest’ vdetky argumenty a predlozit’ vSetky dékazy na svoju obranu
a az nasledne sa podrobit’ rozhodnutim uloZzenej povinnosti.

Sud zastaval nazor, Ze v danom pripade povaha prejednavanej veci v asti druhého vyroku neumoziuje,
aby navrhovatel neodkladnym opatrenim dosiahol Upravu pomerov medzi stranami nariadenim
neodkladného opatrenia totoZnym ako Zalobou vo veci samej, nakolko by sa jednalo o zasah sudu
neprimerany, najma s ohladom na jeho nasledky jednozna&ne nahradzajlice konanie vo veci samej, v
ktorom spornost’ veci ma byt rieSena riadnym zistenim skutkového stavu veci a vykonanim riadneho
dokazovania. Ak by sud prvej inStancie ulozil povinnost odporcovi vydat navrhovatefovi hnutelné veci,
ktorych vydania sa navrhovatel doméha navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia, takyto zavazny
zasah by bol nielen v rozpore s &l. 46 ods. 1 Ustavy SR, ale aj &l. 6 Dohovoru o ochrane ludskych prav
a zakladnych slobéd.



Sud zdbéraznil, Ze pojem ,,potreba neodkladne upravit pomery medzi stranami sporu® je nutné
interpretovat tak, Ze bez tejto upravy vztahov sudom by strane sporu hrozila nenapravitelna alebo len
tazko napravitelna ujma. Zmyslom neodkladného opatrenia je poskytnut’ do€asnu ochranu opravnenej
strane sporu a zabranit zhorSovaniu jej postavenia, a to napriek tomu, Ze sud nema nalezite zisteny
skutkovy stav, pricom musi prihliadat’ nielen na ochranu opravnenych zaujmov toho, kto o nariadenie
neodkladného opatrenia Ziada, ale na druhej strane tieZ musi prihliadnut na ochranu toho, proti komu ma
navrhované neodkladné opatrenie smerovat (zasada proporcionality). Uselom neodkladnych opatreni
nie je rieSenie faktickych pomerov medzi stranami sporu, ani rieSenie ich vzajomnych nezhéd, &i
sporov, na rieSenie ktorych sluzi vyluéne Zaloba vo veci samej. Ugelom neodkladného opatrenia je
docasna uprava pravnych pomerov stran sporu, ktora vyZzaduje okamzity zasah sudu za sucasnej hrozby
nenapravitefnej alebo iba tazko napravitelnej ujmy.

V nadvéaznosti na vy3Sie uvedené je sud toho nazoru, Ze povaha prejednavanej veci v €asti druhého
vyroku neumozriuje, aby navrhovatel neodkladnym opatrenim dosiahol Upravu pomerov medzi stranami
sporu nariadenim neodkladného opatrenia totoZnym s vyrokom vo veci samej, nakolko by sa jednalo
0 zasah sudu neprimerany, najma s ohladom na jeho nasledky jednoznaéne nahradzajuce konanie vo
veci samej, v ktorom spornost veci ma byt rieSend riadnym zistenim skutkového stavu veci a vykonanim
riadneho dokazovania. Sud konStatoval, Ze navrh navrhovatela na nariadenie neodkladného opatrenia
v Casti druhého vyroku je nedévodny, nakolko neboli splnené zakladné zakonné predpoklady pre jeho
nariadenie.

4. Proti napadnutému uzneseniu podal odporca dfia 28.04.2025 v zakonom stanovenej lehote v
Casti vyroku |. odvolanie z dévodu, Zze neboli splnené podmienky na nariadenie neodkladného
opatrenia. Namietal, Ze navrhovatel nie je aktivne vecne legitimovany na podanie navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia a nie su dané dévody na vydanie neodkladného opatrenia, nakolko navrhovatef
neosveddil hrozbu bezprostrednej ujmy a preto nie je potrebné bezodkladne upravovat pomery. Tvrdil,
Ze navrhovatel nie je vlastnikom budovy, v ktorej sa nebytovy priestor nachadza, a z tohto dévodu
nie je ani jeho prenajimatelom, ani osobou, ktora by mala opravnenie poZadovat od neho vstup do
nebytovych priestorov. Dévodil, Ze navrhovatel v suvislosti s konanim o vypratanie nebytovych priestorov
neuviedol zdsadnu informaciu a to, Ze konanie bolo uznesenim Mestského sudu Bratislava Il &.k.
64Cb/25/2024-137 zo dila 02.12.2024 preruSené, a to az do pravoplatného skonenia konania vedeného
Mestskym sudom Bratislava IV pod sp. zn. 56C/25/2023 o urenie vlastnickeho prava k stavbe na
adrese Karpatska 28, Bratislava. Zaroven odporca poukazal, Ze v suvislosti s predajom stavby na
adrese Karpatska 28 spolognostou Stidio K.F.A. architektura a design, spol. s r.o. navrhovatelovi,
prebieha voci konatelovi navrhovatela B. trestné stihanie pre obzvlast zavazny zloCin poruSovania
povinnosti pri sprave cudzieho majetku podla § 237 ods. 1, ods. 4 pism. a/ zakona ¢. 300/2005 Z.z.
Trestny zakon (dalej len ako ,,TZ%). Z napadnutého uznesenia nie je zrejmé, ktoré skutoénosti uvedené
navrhovatelom povazZoval sud za tie, ktorymi osvedcil pravdepodobnost’ jeho naroku a neodkladnost
poskytnutia ochrany. Odporca v tejto suvislosti poukazal na skuto¢nost, Ze Udaj o vlastnickom prave
navrhovatela k stavbe na adrese Karpatska 28 zapisany na liste vlastnictva nie je zavazny, nakolko
v zmysle § 70 ods. 1 v spojeni s § 7 zdkona €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise
vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam (katastralny zakon) (dalej len ako ,,katastralny zakon®) je
udaj o vlastnikoch nehnutelnosti hodnoverny, ale nie zavazny.

Odporca namietal, Ze navrhovatel v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia neosvedcil nim
tvrdenu skuto€nost, Ze jemu a nim poverenym osobam odmieta umoznit’' pristup do nebytovych
priestorov. Argumentoval, Ze z povahy veci je zrejmé, Ze odmietnutiu spristupnenia nebytového priestoru
z jeho strany musi predchadzat vyzva navrhovatefa na jeho spristupnenie. Navrhovatel v navrhu
neosvedCil, Ze by ho Ziadal/vyzval na umoZnenie vstupu do nebytovych priestorov a on by mu tento
vstup odmietol. Navrhovatel sudu ani neosvedcil nim tvrdend skuto€nost, Zze zmaril niekolko revizii.
Preto odporca zastaval nazor, Ze sud neméze mat za osved€enu hrozbu bezprostrednej ujmy z dévodu,
Ze navrhovatel nema pristup k nebytovym priestorom. Z napadnutého uznesenia taktiez nie je zrejmé,
aké navrhovatefom predlozené dbkazy/tvrdenia osvedcili navrhovatelom tvrdenu hrozbu bezprostrednej
ujmy, nakolko hrozbu bezprostrednej ujmy rozhodne nemozno mat za osved€enu z navrhovatelom
predloZzeného dbkazu - revizna sprava ohladne pripojovacieho kablu, ktora bola vyhotovena dha
03.04.2024, t.j. takmer rok pred podanim navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia. Odporca
namietal, Ze navrhovatel v navrhu netvrdil, Ze by ho Ziadal o umoZnenie vstupu do nebytovych priestorov
z dévodu vykonania revizii zariadeni a servisnych obhliadok. Z tohto dévodu mu nemohla vzniknut



nim tvrdena hrozba bezprostrednej ujmy vyzadujuca upravu pomerov. Odporca tvrdil, Ze v nebytovych
priestoroch nie su Ziadne zariadenia, ktoré vyZaduju revizie a servisné obhliadky a nie je mu zrejmé aky
druh revizie je potrebné vykonat na elektroindtalacii, v ktorej nie je zapojend elektricka energia, a aky
druh revizie je potrebné vykonat na vodoinstalacii, v ktorej nie je voda, pri€om vodoinstalacia nepodlieha
Ziadnym zakonnym reviznym kontrolam.

Odporca namietal, Ze navrhovatel v navrhu netvrdil, Ze by ho Ziadal o umoZnenie vstupu do nebytovych
priestorov z dévodu potreby vykonania opravy suvisiacej s prevadzkou ostatnych priestorov stavby.
Z tohto dévodu mu nemohla vzniknut nim tvrdena hrozba bezprostrednej ujmy vyZzadujuca Upravu
pomerov. Zaroven namietal, Ze nie je v zmysle ndjomnej zmluvy povinny umoznit navrhovatefovi vstup
do nebytovych priestorov z dévodu oprav v inych priestoroch budovy, nakolko navrhovatelom uvadzany
¢l. VI bod 6.4 pism. f/ ndjomnej zmluvy upravuje jeho povinnost umoznit vstup do nebytovych priestorov
vyluéne z dbévodu kontroly technickych zariadeni nebytového priestoru. Sud mu tak napadnutym
uznesenim ulozil povinnost nad ramec zmluvne dohodnutych povinnosti.

Z napadnutého uznesenia nie je ani zrejmé, z akého navrhovatefom predloZzeného dbékazu mal
prvoindtanény sud za osvedc€enu potrebu nariadit neodkladné opatrenie v suvislosti s opravami v inych
priestoroch budovy. Ak takymto dékazom mal byt zaznam o tlakovej skuske vykonanej dfa 06.02.2025 z
ddévodu uniku chladiva z klimatizaného zariadenia, namietol, Ze z tohto zaznamu nevyplyva a nemozno
mat za osved&enu hrozbu bezprostrednej ujmy, kedZze navrhovatel neosvedCil, Ze by ho Ziadal o
umoznenie vstupu do nebytovych priestorov z dévodu potreby kontroly rozvodu chladu, ani neosvedgil,
Ze rozvod chladu, ktory je podla predloZzeného zaznamu potrebné skontrolovat prechadza cez nebytové
priestory.

Odporca poukazal, Ze mu nebol spolu s napadnutym uznesenim doru€eny zaznam z bezpelnostnej
kamery, ktory podla navrhu mal byt doru€eny sulasne s navrhom na nariadenie neodkladného
opatrenia, pricom tento zaznam sa ani ku dfiu podania odvolania nenachadza v elektronickom sidnom
spise.

Odporca namietal, Zze petit navrhovaného neodkladného opatrenia je zméato¢ny a ide na ramec ucelu,
ktory ma institit neodkladného opatrenia sledovat. Suad prvej inStancie mu ulozil nielen povinnost
vyhoviet' Ziadosti navrhovatela v ramci 7 dni odo dia doru€enia vyzvy, ale siasne mu bola uloZzena
povinnost’ tak urobit v poZzadovanom pracovnom dni v ¢ase medzi 9:00 - 16:00 hodinou, teda je
zaviazany su€asne vyhoviet dvom kvalitativne rozdielnym vyzvam navrhovatefla. Uviedol, Ze v pripade
povinnosti spristupnit nebytovy priestor do 7 dni od doru€enia vyzvy navrhovatela ide o ulozenie
povinnosti viac menej v sulade s jeho povinnostou dohodnutou v €l. VI bod 6.4 pism. f/ najomne;j
zmluvy s tym, Ze v ramci ulozenej lehoty mozno predpokladat dohodu stran, a to pre obe strany vo
vhodnom termine spristupnenia nebytového priestoru. V pripade povinnosti spristupnit nebytovy priestor
v navrhovatelom poZadovanom pracovnom dni v ¢ase medzi 9:00 - 16:00 hodinou v3ak ide o povinnost
uloZzenu nad ramec ngjomnej zmluvy. Navrhovatel si méZe vymahat spristupnenie nebytového priestoru
bez povinnosti poskytnutia mu lehoty na spristupnenie nebytového priestoru a bez moznosti, aby sa
strany dohodli na obojstranne vhodnom termine. Vzhladom na to, Ze nebytovy priestor uziva na svoju
podnikatel'skd €innost, v ramci ktorej uskuto€niuje v priestoroch stretnutia s klientmi a obchodnymi
partnermi, takyto jednostranne uréeny termin spristupnenia nebytového priestoru bezdévodne zasahuje
do jeho prava na nerusené uzivanie prenajatych priestorov, a to nad ramec zmluvne dohodnutych
podmienok. V tejto suvislosti odporca uviedol, Ze sud prvej inStancie nezohladnil, Ze vykonanie beznych
revizii/kontrol je kvalitativne inou Cinnost'ou ako vykonanie servisnych zasahov v désledku oprav v inych
priestoroch budovy. KedZe servisné zasahy v suvislosti takymito opravami mozu trvat dlhSie ako bezné
kontroly a méZu byt s nimi spojené obmedzenia v uzivani priestorov vo vaéSom rozsahu, nie je mozné
ponechat vyluéne na véli navrhovatela ¢as, kedy takuto opravu v nebytovych priestoroch vykona.

Na zaklade vy3sie uvedenych skutoCnosti odporca navrhol, aby odvolaci sud uznesenie Mestského
sudu Bratislava Ill €.k. 64Cb/24/2025-51 zo dfia 12.04.2025 v napadnutej Easti vyroku I. zmenil tak, Ze
navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietne a prizna mu narok na nahradu trov konania.

5. Krajsky sud v Bratislave s poukazom na § 373 ods. 3 CSP drfia 09.07.2025 zaslal navrhovatelovi
na vyjadrenie odvolanie odporcu s prilohami (€.I. 89 s. sp.). Vyzva na vyjadrenie sa k odvolaniu s
prilohami bola navrhovatelovi doru¢ena prostrednictvom pravneho zastupcu dna 25.07.2025 (€.I. 92 s.



sp.) spbésobom suladnym s § 105 ods. 1 CSP v spojeni s § 32 ods. 5 pism. b/ bod 1 zakona €. 305/2013
Z.z. o elektronickej podobe vykonu pbsobnosti organov verejnej moci a o zmene a doplneni niektorych
z&konov (zakon o e-Governmente), pricom navrhovatel sa nevyjadril.

6. Krajsky sud v Bratislave ako odvolaci sud (dalej aj ako ,,odvolaci sud“) v zmysle § 34 CSP po
oboznameni sa s obsahom spisu a po preskimani napadnutého rozhodnutia v medziach danych
rozsahom odvolania a odvolacimi dovodmi v zmysle § 379 a § 380 CSP, postupom bez nariadenia
pojednavania (§ 385 CSP), dospel k zaveru, Ze uznesenie sudu prvej inStancie je v napadnutej Casti
vyroku |. vecne spravne.

7. Podla § 324 ods. 1 CSP, pred za¢atim konania, po¢as konania a po jeho skon€eni sud mdze na navrh
nariadit neodkladné opatrenie.

8. Podla § 324 ods. 3 CSP, neodkladné opatrenie sud nariadi iba za predpokladu, ak sledovany ucel
nemozno dosiahnut zabezpe&ovacim opatrenim.

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

10. Podla § 325 ods. 2 pism. d/ CSP, neodkladnym opatrenim mozZno strane ulozZit najma, aby nie€o
vykonala, nie€oho sa zdrzala alebo nie€o zna3ala.

11. Podfla § 326 ods. 1 CSP, v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia sa popri nalezitostiach
Zaloby podla § 132 uvedie opisanie rozhodujucich skuto¢nosti odévodriujucich potrebu neodkladnej
Upravy pomerov alebo obavu, Ze exekucia bude ohrozena, opisanie skutoCnosti hodnoverne
osvedcujucich dovodnost a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana a musi byt z neho zrejmé,
akého neodkladného opatrenia sa navrhovatel domaha.

12. Podla § 326 ods. 2 CSP, k navrhu musi navrhovatef pripojit’ listiny, na ktoré sa odvolava.

13. Podla § 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.

14. Podla § 329 ods. 1 CSP, sud md6ze rozhodnut o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia aj
bez vysluchu a vyjadrenia stran a bez nariadenia pojednavania. Ak rozhoduje odvolaci sud o odvolani
proti uzneseniu o zamietnuti neodkladného opatrenia, umozni sa protistrane vyjadrit k odvolaniu a k
navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia.

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

16. Podla § 387 ods. 1 CSP, odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdi, ak je vo vyroku
vecne spravne.

17. Odvolaci sud zaujal stanovisko len k tym dévodom odvolania, ktoré maju rozhodujuci vyznam pre
rozhodnutie vo veci.

18. Pred nariadenim neodkladného opatrenia posudzuje sud, €i

a) je osvedCena existencia pravneho vztahu medzi sporovymi stranami

b) navrhovatelom tvrdené a osved&ené skutocnosti odévodriuju potrebu neodkladnej Upravy pomerov
alebo obavu z ohrozenia exekucie (princip opodstatnenosti)

¢) uloZzenim poZadovanej povinnosti alebo obmedzenia objektivne mozno dosiahnut’ ochranu, ktorej sa
navrhovatel domaha (princip efektivnosti)

d) navrhovanym neodkladnym opatrenim, pokial m& mat’ podla okolnosti pripadu do€asny charakter,
nebude vytvoreny nenavratny stav

e) pravne ucinky neodkladného opatrenia neobmedzia povinni osobu neprimeranym spdsobom a nad
nevyhnutny rozsah (princip proporcionality)

f) sledovany u€el nemozno dosiahnut zabezpe€ovacim opatrenim (§ 324 ods. 3 CSP).



19. Sud méze nariadit neodkladné opatrenie iba vtedy, ak je potrebné bezodkladne upravit pomery
stran alebo existuje obava, Ze exekucia rozhodnutia bude ohrozena. Jeho nariadenie je pripustné
a opodstatnené vtedy, ak sa tvrdi a osvedCi, Ze existuje pravny vztah medzi stranami, tento
vyzaduje bezodkladnu uUpravu a osved&i sa dévodnost a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut
ochrana. Neodkladnym opatrenim by nemalo dochadzat k zasahu do prav nad nevyhnutnu mieru.
Bez osvedCenia, Ze je tu nebezpelenstvo bezprostredne hroziacej ujmy, ktoré musi byt preukazané
nielen vSeobecnym tvrdenim navrhovatela (Zalobcu) o hrozbe, ale musi byt preukazané konkrétnymi
skutkovymi okolnostami odévodiujucimi zaver, Ze pravo navrhovatela je bezprostredne ohrozené, Ze
je tu redlna obava zo zmarenia jeho prava a bez nariadenia neodkladného opatrenia bude toto pravo
navrhovatela ohrozené, sud nemdze nariadit neodkladné opatrenie.

20. Z obsahu spisu vyplyva, Ze navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia sa navrhovatel ako
vlastnik a prenajimatel nebytovych priestorov doméaha nariadenia neodkladného opatrenia, ktorym by
sud ulozil odporcovi ako najomcovi povinnost umoznit jemu a nim opravnenym osobam pristup do
nebytovych priestorov a k technickym zariadeniam nachadzajucim sa v tomto priestore za u¢elom
kontroly, udrzby a pripadnej opravy do 7 dni od doru€enia vyzvy navrhovatela odporcovi, a to v
pozadovany pracovny den v ¢ase medzi 9:00 - 16:00 hod. a zaroven povinnost odovzdat mu jedno
vyhotovenie v3etkych kli¢ov na pristup do nebytovych priestorov do 15 dni od vydania neodkladného
opatrenia a v pripade, Ze odporca vykona vymenu zamku, odovzdat' mu do 3 pracovnych dni od vymeny
zamku aj jeden duplikat kazdého kluca (vid blizSie uvedené v bode 3. tohto rozhodnutia).

21. Sud prvej instancie vyhovel navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia v ¢asti navrhovaného
neodkladného opatrenia tykajucej sa umoZznenia pristupu do nebytovych priestorov a k technickym
zariadeniam nachadzajucim sa v nich, nakolko mal za to, Ze v tejto €asti navrhovatel uniesol
dbkazné bremeno a preukazal hrozbu bezprostrednej ujmy (vyrok |. napadnutého rozhodnutia). Navrh
na nariadenie neodkladného opatrenia vo zvySnej Casti tykajucej sa odovzdania kfu€ov sud prvej
inStancie zamietol z dévodu, Ze neboli splnené zakonné predpoklady pre jeho nariadenie, nakolko
sud prvej inStancie zastaval nazor, Ze povaha veci neumozriuje v tejto €asti nariadenie navrhovaného
neodkladného opatrenia.

22. Ulohou odvolacieho sudu bolo preskumat, & odvolacie dévody odporcu su dévodné.

23. K odvolacej namietke odporcu, Zze navrhovatel nie je aktivne vecne legitimovany na podanie
navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, nakolko nie je vlastnikom stavby, v ktorej sa nebytovy
priestor nachadza, a Ze udaj o vlastnickom prave navrhovatela k stavbe na adrese Karpatska 28,
Bratislava zapisany na liste vlastnictva nie je zavazny, nakolko v zmysle katastralneho zékona je udaj
o vlastnikoch nehnutefnosti hodnoverny, ale nie zavazny, a Ze z napadnutého uznesenia nie je zrejmé,
ktoré skutoCnosti uvedené navrhovatelom povazoval sud za tie, ktorymi osvedcil pravdepodobnost
jeho naroku odvolaci sud uvadza, Ze sa stotoZhuje s nazorom sudu prvej indtancie, Ze navrhovatel
v konani preukazal skuto€nosti umozfiujuce prijat zaver o pravdepodobnosti jeho naroku, nakolko
listinnymi dokazmi predloZzenymi sudu spolu s ndvrhom na nariadenie neodkladného opatrenia osvedgil
nim tvrdené skuto€nosti a to, Ze je vlastnikom a prenajimatelom nebytovych priestorov, pricom k nim a
ani k technickym zariadeniam nachadzajucim sa v tychto priestoroch nema umozneny pristup (vid body
2., 14. a 15. napadnutého uznesenia). Na zd6raznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia odvolaci
sud dodava, Ze spolognost Stadio K.F.A. architektdra a design, spol. s r.o. ako predchadzajlci vlastnik
a prenajimatel nebytovych priestorov s odporcom/spolo&nostou dizajnovy nabytok KFA, spol. s r.o.
ako najomcom uzatvorili dha 31.05.2018 zmluvu o najme nebytovych priestorov nachadzajucich sa na
2. nadzemnom podlazi stavby na adrese Karpatska 28, Bratislava (vid €.I. 7 s. sp.). Diia 29.01.2020
spolognost Studio K.F.A. architektdra a design, spol. s r.o. ako predavajlci uzatvorila kipnu zmluvu
s navrhovatelom/spolo¢nostou KFA_3tal sklend, s.r.o. ako kupujucim, ktorej predmetom bol prevod
vlastnickeho prava k stavbe - polyfunkény objekt na adrese Karpatska 28, Bratislava, ktorej sucastou
su aj predmetné nebytoveé priestory. Navrhovatel bol v ¢ase vydania napadnutého rozhodnutia, a aj v
sucCasnosti je zapisany v katastri nehnutelnosti ako viastnik stavby na adrese Karpatska 28, Bratislava
na zaklade kupnej zmluvy V-2944/2020 zo dna 24.02.2020 (vid €. LV XXXX pre katastralne tzemie U.
T. €.l. X s. sp.). V suvislosti s poukazom odporcu na konanie vedené Mestskym sudom Bratislava IV pod
sp. zn. 56C/25/2023 o urlenie vlastnickeho prava k stavbe na adrese Karpatska 28, Bratislava odvolaci
sud uvadza, Ze ku dfiu 06.08.2025 v tejto veci nebolo rozhodnuté (vid dradny zaznam, &.I. 94 s. sp.).



Odvolaci sud konstatuje, Ze kataster nehnutelnosti je verejny register, ktory obsahuje najma udaje o
nehnutelnostiach a ich vlastnikoch, pri ktorych zapise plati prezumpcia spravnosti a hodnovernosti tam
zapisanych Gdajov. Udaje o pravach k nehnutelnostiam st hodnoverné a zavazné, ak sa nepreukaze
opak (§ 70 ods. 2 katastralneho zakona), pri€om opak v konani preukazany nebol.

V spojeni s uvedenym prevodom vlastnickeho prava k stavbe sa navrhovatel stal pravnym nastupcom
pdvodného prenajimatela nebytovych priestorov - spolo&nosti Studio K.F.A. architektdra a design, spol. s
r.o., nakolko v zmysle &l. XIV bod 14.1 najomnej zmluvy, prava a povinnosti z tejto zmluvy prechadzaju na
pravnych nastupcov zmluvnych stran. Navrhovatef je tak opravneny domahat’ sa vo&i odporcovi plnenia
si povinnosti vyplyvajucich mu z uzatvorenej ndjomnej zmluvy, a to vratene umoznenia mu pristupu do
nebytovych priestorov a k technickym zariadeniam nachadzajdcich sa v nich za u&elom kontroly, udrzby
a pripadnej opravy a teda, navrhovatel je v danej veci aktivhe vecne legitimovany a to s poukazom
na osved&enu skutognost, Ze je vlastnikom a prenajimatefom nebytového priestoru, priom zo strany
odporcu nema umozneny pristup k uzivanym priestorom v désledku ¢oho si nemdze plnit svoje zakonné
ani zmluvné povinnosti.

Odvolaci sud tuto odvolaciu namietku odporcu preto povaZzuje za nedévodnu.

24. K odvolacej namietke odporcu, Ze nie su dané dévody na vydanie neodkladného opatrenia z dévodu,
Ze navrhovatel neosvedcil hrozbu bezprostrednej ujmy a preto nie je potrebné bezodkladne upravovat
pomery, Ze neosvedcil nim tvrdenu skuto€nost, Ze jemu a nim poverenym osobam odmieta umoznit
pristup do nebytovych priestorov, Ze odmietnutiu spristupnenia nebytového priestoru z jeho strany
musi predchadzat vyzva navrhovatela na jeho spristupnenie a navrhovatel netvrdil a neosvedcil, Ze
by ho vyzval na umozZnenie vstupu do nebytovych priestorov a on by mu tento vstup odmietol, a Ze
navrhovatel neosvedcCil nim tvrdenu skuto€nost, Ze zmaril niekofko revizii odvolaci sud uvadza, Ze
sa stotoZnuje s nazorom sudu prvej indtancie, ktory struéne, ale jasne a zrozumitelne v odévodneni
napadnutého rozhodnutia (body 14. a 15. napadnutého uznesenia) skonstatoval z akych ddvodov
mal za to, Ze navrhovatel uniesol dokazné bremeno a preukazal hrozbu bezprostrednej ujmy tym,
Ze mu odporca znemozfiuje kontrolu uzivanych priestorov a navrhovatel ako vlastnik nema k nim
pristup, a preto si nemdze plnit svoje zakonné povinnosti vykonat revizie zariadeni a servisné obhliadky
v uzivanych priestoroch a tiez mu je konanim odporcu znemoZnené vykonanie oprav suvisiacich s
prevadzkou ostatnych priestorov stavby s poukazom, Ze rozvody sieti vedu v jadrach cez priestory
uzivané odporcom. Odvolaci sud zastava nazor, ze navrhovatel v navrhu nim tvrdené skuto&nosti
osvedcil predloZzenymi listinnymi dékazmi (vyjadrenim revizneho technika Ing. L. T. k doCasnej elektrickej
inStalacii zo dna 03.04.2024, listom L. L. Electric Works elektroinStalacie zo dria 27.01.2025, zaznamom
o tlakovej skuske vykonanej spoloénostou COLLER KLIMA s.r.0. zo dia 06.02.2025) spolu s navrhom,
a preto sa odvolaci sud stotoZfiuje s nazorom sudu prvej indtancie o splneni predpokladov pre vydanie
navrhovaného neodkladného opatrenia v nariadenom rozsahu. Na zdOraznenie vecnej spravnosti
napadnutého rozhodnutia odvolaci sud dodava, Ze navrhovatel tvrdil v navrhu, Ze odporca jemu a
nim poverenym osobam odmieta umoznit pristup do nebytovych priestorov, a preto neméze vykonavat
servisné ohliadky a revizie v nebytovych priestoroch s tym, Ze niekolko revizii bolo zmarenych. Uvedené
tvrdenie navrhovatel osvedCil predloZzenym listom zo dfia 27.01.2025 od podnikatela L. L. Electric
Works, elektroinStalacie, Kladnianska 74, 821 05 Bratislava (vid &.I. 35 s. sp.), z ktorého vyplyva,
Ze odbornu prehliadku a odbornu skusku vyhradeného technického zariadenia - elektroinStalacie v
objekte na adrese Karpatska 28, Bratislava napriek vopred ohlasenym terminom revizie nebolo mozné
realizovat' z dévodu nespristupnenia priestorov najomnikom/spolo&nostou dizajnovy nabytok KFA, spol.
s r.o.. Prvy ohldseny termin bol dfa 17.12.2024 od 14:00 do 15:30 hod. a druhy ohldseny termin
bol dfia 22.01.2025 o 11:00 hod.. Odvolaci sud zdbrazhuje, Ze odporca ucinne nepoprel skutkové
tvrdenia protistrany o nespristupneni nebytovych priestorov za ugelom revizie technickych zariadeni a
ani ziadnym relevantnym dékazom neosvedcil, Ze by sa snaZil dohodnut' s navrhovatelom na ndhradnom
termine ohlasenej revizie. Odvolaci sud tuto odvolaciu namietku odporcu preto povazuje za nedévodnu.

25. K odvolacej namietke odporcu, Zze z napadnutého uznesenia nie je zrejmé, aké navrhovatefom
predloZzené dokazy a tvrdenia osvedcili hrozbu bezprostrednej ujmy, a ktori nemozno mat za osved&enu
z navrhovatelom predlozeného dbkazu - reviznej spravy ohladne pripojovacieho kablu, ktora bola
vyhotovena diia 03.04.2024, t.j. takmer rok pred podanim navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia,
a Ze v nebytovych priestoroch nie su Ziadne zariadenia, ktoré vyZaduju revizie a servisné obhliadky
odvolaci sud uvadza, Ze navrhovatel v ndvrhu uviedol, Ze odporca neopravnene zriadil k nebytovym



priestorom pripojku elektriny zo susedného objektu na DobSinského ulici 26 v Bratislave, pricom tato
pripojka nezodpoveda zakladnym technickym pozZiadavkam a predstavuje riziko pre stavbu navrhovatela
z poziarnych a bezpe€nostnych dévodov. Uvedené tvrdenie navrhovatel osvedcil k navrhu pripojenym
vyjadrenim revizneho technika Ing. L. T. k do€asnej elektrickej inStalacii z DobSinského ulice 26 na
Karpatsku 28 v Bratislave zo dha 03.04.2024, ktory uviedol, Ze predmetna elektricka instalacia bola
vyhotovena nelegalne bez suhlasu navrhovatefla, priCom spésob ochrany pred zasahom elektrickym
prudom, pouZitie protipoziarnych stien, resp. inych opatreni proti Sireniu poZiaru a ochrana pred
ucinkami tepla nevyhovuje, dalej vyber zariadenia a ochrannych opatreni vzhfadom na vonkajsie vplyvy
nevyhovuje, ako aj pouzitie schém a vystraznych napisov, pristupnost k zariadeniam z hfadiska udrzby,
identifikacie a fahkého ovladania nevyhovuje. Vizualnou obhliadkou bolo zistené, Ze doCasné elektrické
zariadenie v nesulade s STN 34 1090 &l. 61 je trvalo prevadzkované. Elektrické zariadenie nie je riadne
upevnené. Celkové posudenie instalacie z pohfadu jej vhodnosti na trvalé pouzivanie bolo s vysledkom
neuspokojivy stav (vid &.I. 33 s. sp.). Z uvedeného vyplyva, Ze navrhovatel v konani osvedcil hrozbu
bezprostrednej ujmy, ktora by mohla vzniknut v désledku neopravneného a nevyhovujuceho zriadenia
elektrickej inStalacie pripojovacieho kabla.

V suvislosti s namietkou odporcu, Ze revizna sprava ohladne pripojovacieho kablu bola vyhotovena
takmer rok pre podanim navrhu odvolaci sud poukazuje na uznesenie Najvy$Sieho sudu SR
sp.zn. 40bdo/18/2024 zo dia 31.10.2024, z ktorého vyplyva, Ze potreba Upravy pomerov musi byt
bezodkladna, €o zahffia aj prvok naliehavosti a nevyhnutnosti. Samotny atribut bezodkladnosti vSak bez
dalSieho neznamena, Ze ide o akutny a jednorazovy stav, a Ze sa navrhovatel musi domahat’ ochrany
prostrednictvom neodkladného opatrenia ihned po realnom vzniku potreby, pretoze potreba upravit
pomery mdze byt bezodkladna a pretrvavat aj po urcité dihie Casové obdobie.

V nadvaznosti na vy3Sie uvedené odvolaci sud zddérazruje, Ze dokazovanie v konani o nariadenie
neodkladného opatrenia ma povahu osvedcovania, €o vyplyva z ustalenej judikatury (vid napr. uznesenie
NS SR sp. zn. 5Cdo/25/2019 zo dia 25.06.2019). Pred nariadenim neodkladného opatrenia nemusi
byt narok dokéazany, musi v3ak byt aspor osvedceny. OsvedCenie na rozdiel od dokazania znamena,
Ze sud pomocou ponuknutych dékaznych prostriedkov zistuje najvyznamnejSie skutoénosti, teda nie
vSetky rozhodujuce skutoCnosti. Pri ich zistovani nemusi dbat na vSetky formality, ako je to pri
dokazovani, ale postacuje, Ze osvedCend skutoCnost sa mu vzhfadom na v3etky okolnosti javi ako
nanajvys pravdepodobna. Sud musi zvazovat, ¢&i je osved&eny narok a &i je nariadenie neodkladného
opatrenia potrebné. Ani existencia pravneho pomeru medzi stranami sporu alebo existencia naroku,
ako aj ich osvedCenie samo o sebe eSte nevytvara zakonny dévod na nariadenie neodkladného
opatrenia. AZ ich ohrozenie dovofuje sudu pred rozhodnutim vo veci samej nariadit neodkladné
opatrenie, pricom takéto ohrozenie musi byt konkrétne a opravnenym ucastnikom aj osvedcené.
Neodkladné opatrenie je v zasade pripustné iba v dvoch pripadoch, a to pri potrebe bezodkladne upravit
pomery a pri obave, Ze exekucia bude ohrozena. Pre uspesnost navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia je nevyhnutné, aby boli teda aspori osvedCené zakladné skuto&nosti potrebné pre zaver o
pravdepodobnosti naroku, ktorému sa ma poskytnut neodkladna ochrana, ale i osvedCenie, Ze je dané
nebezpelenstvo bezprostredne hroziacej ujmy.

Odvolaci sud tuto odvolaciu namietku odporcu preto povaZzuje za nedévodnu.

26. K odvolacej namietke odporcu, Ze navrhovatel netvrdil v navrhu, Ze by ho Ziadal o umoznenie
vstupu do nebytovych priestorov z dévodu potreby vykonania opravy suvisiacej s prevadzkou ostatnych
priestorov stavby, a Ze z napadnutého uznesenia nie je ani zrejmé, z akého navrhovatefom predloZzeného
dbkazu mal sud prvej indtancie za osved&enu potrebu nariadit neodkladné opatrenie v suvislosti s
opravami v inych priestoroch budovy, a ak takymto dékazom mal byt zaznam o tlakovej skuske
vykonanej diia 06.02.2025 z dévodu uniku chladiva z klimatizagného zariadenia, navrhovatel neosveddil,
Ze by ho Ziadal o umozZnenie vstupu do nebytovych priestorov z dévodu potreby kontroly rozvodu
chladu a ani neosveddil, Ze rozvod chladu, ktory je podla predloZzeného zaznamu potrebné skontrolovat
prechadza cez nebytové priestory odvolaci sud uvadza, ze navrhovatel v navrhu tvrdil, Ze neméze
realizovat’ opravy suvisiace s prevadzkou ostatnych priestorov v stavbe, kedZe rozvody sieti vedu v
jadrach cez nebytové priestory, do ktorych nemdze vstupit. Uvedené osvedCil predloZzenym listom zo
dnia 27.01.2025 od podnikatela L. L. Electric Works, elektroinstalacie, Kladnianska 74, 821 05 Bratislava
(vid €.I. 35 s. sp.), z ktorého vyplyva, Ze nebolo mozné realizovat odbornu prehliadku a odbornu
skusku vyhradeného technického zariadenia - elektroinStalacie v objekte na adrese Karpatska 28,



811 5 Bratislava z dévodov nespristupnenia priestorov ndjomnikom vo vopred ohlasenych terminoch,
ktoré ohlasenie mozno jednoznaéne povazovat za vyzvu na spristupnenie nebytovych priestorov v
danych terminoch. Zaroven predloZzenym zaznamom o tlakovej skuske zo dria 06.02.2025 vykonanej
spolo¢nostou COLLER KLIMA s.r.0., so sidlom 966 53 Hronsky Benadik 418/2, navrhovatel osvedZil, Zze
v danom pripade je pre urenie konkrétneho miesta Uniku chladiva z klimatizaéného zariadenia potrebné
skontrolovat rozvod chladu po celej dizke - od prizemia az po strechu (&.I. 34 s. sp.). Naproti tomu
odporca ucinne nepoprel tvrdenia navrhovatela o vopred ohlasenych reviziach technického zariadenia,
ani uvedené nijako neosvedcCil. Odvolaci sud tato odvolaciu namietku odporcu preto povazuje za
nedévodnu.

27. K odvolacej namietke odporcu, Ze v zmysle najomnej zmluvy nie je povinny umoznit’ navrhovatefovi
vstup do nebytovych priestorov z dévodu oprav v inych priestoroch budovy, ale vyluéne z dévodu kontroly
technickych zariadeni nebytového priestoru odvolaci sud uvadza, Ze odporca ako najomca bol v zmysle
¢l. VI bodu 6.4 pism. f/ ndjomnej zmluvy povinny umoZznit navrhovatelovi a nim poverenym osobam
pristup do nebytového priestoru a k technickym zariadeniam nachadzajucim sa v tomto priestore za
ucelom kontroly. Odporca ako najomca je povinny taktiez znaSat obmedzenie v predmete najmu v
rozsahu nevyhnutnom na vykonanie oprav a udrzby (vid &l. VI bod 6.4 pism. e/ ndgjomnej zmluvy).
Najomca sa zaviazal vykonat v8etky nevyhnutné opatrenia na zabranenie 8kody a proti ich zvySeniu a
rozSireniu (€l. VI bod 6.4 pism. h/ ndjomnej zmluvy), ktora povinnost mu vyplyva nielen z uzatvorene;j
najomnej zmluvy, ale aj zo zakona v ramci vSeobecnej preventivnej povinnosti kazdého pocinat’ si tak,
aby nedochadzalo ku 8kodam na zdravi a majetku (§ 415 zakona ¢&. 40/1964 Zb. Obc&iansky zakonnik
(dalej len ako ,,0Z").

Navrhovatel predloZzenymi listinami v konani osveddil, Ze nielen v spojitosti s nevyhovujucou
elektroinstalaciou, ale aj v suvislosti s poruchami technickych zariadeni prejavujucimi sa v inych
priestoroch stavby, je nevyhnutné skontrolovat rozvody technickych zariadeni po celej ich dizke, a to pre
uréenie konkrétneho miesta poSkodenia a pripadného odstranenia poruchy, osved€il opodstatnenost
uloZenia povinnosti odporcovi umoznit navrhovatelovi a nim poverenym osobam pristup do nebytovych
priestorov (C.I. 34 s. sp.). Uvedené zaroven s poukazom na osved&enie skuto¢nosti, Ze odporca na
opakované vyzvy na spristupnenie nebytovych priestorov za ucelom revizie technického zriadenia
nereagoval (€.I. 35 s. sp.) a aj v su€asnosti na nespristupneni nebytovych priestorov navrhovatelovi
zotrvava (vid podané odvolanie).

Odvolaci sud tuto odvolaciu namietku odporcu preto povaZzuje za nedévodnu.

28. K odvolacej namietke odporcu, Ze servisné zasahy v suvislosti s opravami mézu trvat’ dlhSie ako
bezZné kontroly a m6zu byt s nimi spojené obmedzenia v uZivani priestorov vo va¢Som rozsahu, a preto
nie je mozné ponechat’ vyluéne na véli navrhovatela ¢as, kedy takito opravu v nebytovych priestoroch
vykona, a Ze v pripade povinnosti spristupnit nebytovy priestor v navrhovatefom pozadovanom
pracovnom dni v €ase medzi 9:00 - 16:00 hod. ide o povinnost uloZenu nad ramec najomnej zmluvy a
bezdbvodne zasahuje do jeho prava na nerusené uzivanie prenajatych priestorov odvolaci sud uvadza,
Ze najomcal/odporca sa zaviazal v najomnej zmluve poskytnut’ prenajimatefovi alebo nim uréenej osobe
moznost kontroly predmetu najmu a jeho technickych zariadeni vo vopred vzdjomne dohodnutych
terminoch (¢l. VI bod 6.4 pism. f/ ndjomnej zmluvy). Navrhovatel osvedcil v konani, Ze odporca na vopred
ohlasené terminy za u€elom revizie technického zriadenia nereagoval a nebytovy priestor nespristupnil
(€.I. 35 s. sp.), a preto sa domaha nariadenia navrhovaného neodkladného opatrenia s uloZzenim
povinnosti spristupnit nebytovy priestor v pracovnom dni v ase medzi 9:00 - 16:00 hod.. Odvolaci sud
zastava nazor, Ze v pripade odbornych revizii, resp. oprav je potrebné zohladnit' pracovnu dobu tretich
os0b, ktoré tieto &innosti vykonavaju. Uvedené bolo v konani osved€ené stanovenymi terminmi revizii
elektrického zariadenia reviznym technikom dra 17.12.2024 od 14:00 do 15:30 hod. a diha 22.01.2025
o 11:00 hod. (vid &.I. 35 s. sp.). Odvolaci sud poukazuje na to, Ze odporca netvrdil ani neosvedgil, Ze
by sa v suvislosti s vopred ohlasenymi terminmi revizie elektrického zariadenia v dfioch 17.12.2024
a 22.01.2025 snazil dohodnut’ s navrhovatelom alebo nim poverenou osobou na nahradnom termine,
pricom nespristupnenie nebytového priestoru L. za u¢elom revizie v uvedenych dioch nijako nevysvetlil
a ani sa k uvedenej skutognosti vobec nevyjadril. Odvolaci sud tuto odvolaciu namietku odporcu preto
povazuje za nedbévodnu.



29. K poukazu odporcu, Zze mu nebol doruéeny zaznam z bezpe&nostnej kamery, ktory podfa navrhu
mal byt doru€eny sucasne s navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia, a ktory sa ku dfiu podania
odvolania podfa jeho tvrdenia nenachadza ani v elektronickom sudnom spise odvolaci sud uvadza,
Ze z obsahu spisového materidlu nevyplyva, Zze by navrhovatefom v navrhu oznacena priloha ako
zdznam z bezpeénostnej kamery, bola nim doru€ena sudu prvej indtancie spolu s ndvrhom na nariadenie
neodkladného opatrenia. Preto sud prvej inStancie tento dékaz nemohol posudzovat.

30. Odvolaci sud dospel k zaveru, Ze v konani bola osved&ena existencia pravneho vztahu medzi
stranami na zaklade uzatvorenej ndjomnej zmluvy k nebytovym priestorom, priCom konanim odporcu
ako najomcu dochadza k zdsahu do vlastnickeho prava navrhovatela ako prenajimatefa tym, Ze
odporca mu neumozhuje pristup do nebytovych priestorov, a ani k technickym zariadeniam v nich sa
nachadzajucich, a preto si navrhovatel neméze pinit svoje zakonné a zmluvné povinnosti vykonat revizie
zariadeni a servisné obhliadky v uzivanych priestoroch s poukazom aj na zmluvnu a vSeobecnu zakonnu
preventivhu povinnost predchadzat Skodam, a to aj v suvislosti so skonstatovanou nevyhovujucou
elektroindtalaciou nebytového priestoru.

Na zaklade uvedeného sa odvolaci sud stotoZfiuje so zaverom sudu prvej inStancie o dostatoénom
osvedc&eni potreby bezodkladnej upravy pomerov pre ucely nariadenia neodkladného opatrenia, a to
osvedcenim existencie naroku navrhovatela na pristup k nebytovym priestorom v jeho vlastnictve a
k technickym zariadeniam nachadzajucim sa v tychto priestoroch za u¢elom plnenia si zakonnych a
zmluvnych povinnosti za situacie, ked mal odvolaci sud v konani osved€eny umysel odporcu zotrvat
v nespristupneni nebytovych priestorov z dévodu neuznania vlastnickeho prava navrhovatela k tymto
priestorom s poukazom na prebiehajuce sudne konania. V konani bolo teda osved&ené konkrétne
bezprostredné ohrozenie ndroku navrhovatela s potrebou neodkladnej doCasnej Upravy pomerov
sporovych stran nariadenim navrhovaného neodkladného opatrenia. Vzhfadom k tomu, Ze odporca
zotrvava v nespristupneni nebytovych priestorov navrhovatelovi spochybriujic jeho vlastnicke pravo,
je v danom pripade zachovany princip opodstatnenosti navrhovaného neodkladného opatrenia, teda
navrhovatelom tvrdené a osved&ené skutocnosti oddvodriuju potrebu neodkladnej Upravy pomerov
stran. Realne vyhodnotenie potreby bezodkladne upravit pomery je otdzkou volnej uvahy sudu, ktora
musi byt objektivne preskumatelna na zaklade odévodnenia rozhodnutia. S poukazom na existujuce
zdkonné a zmluvné povinnosti odporcu nariadené neodkladné opatrenie nijako nezasiahne do jeho prav,
pripadne opravnenych zaujmov a neobmedzi ho nad nevyhnutnd mieru, teda nie je neprimerané a ani
Vv rozpore s principom proporcionality.

Odvolaci sud zastava nazor, Ze nariadenym neodkladnym opatrenim je mozné efektivne dosiahnut
ochranu, ktorej sa navrhovatel podanim navrhu doméaha, a to dosiahnut pristup do nebytovych
priestorov a k technickym zariadeniam nachadzajucim sa v tychto priestoroch za ucelom ich kontroly,
udrzby a pripadnej opravy, aby si tak navrhovatel mohol pinit zdkonné a zmluvné povinnosti vratane
preventivnej povinnosti predchadzat pripadnym Skodam, resp. ich zva€Sovaniu, nakoflko u¢elom intitutu
neodkladného opatrenia je poskytovat v€asnu a efektivhu ochranu.

31. V suvislosti s odvolacimi namietkami zalovaného odvolaci sud zaroveh uvadza, Zze vieobecny sud
nemusi dat odpoved na v3etky otazky nastolené ucastnikom konania, ale len na tie, ktoré maju pre vec
podstatny vyznam, pripadne dostatocne objasriuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby
zachadzali do v8etkych detailov sporu uvadzanych u¢astnikmi konania, a preto zaujal stanovisko len k
tym dévodom odvolania, ktoré maju rozhodujuci vyznam pre rozhodnutie vo veci. Preto odévodnenie
rozhodnutia sudu, ktoré stru¢ne a jasne objasni skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia, staci na zaver o
tom, Ze z tohto aspektu je plne realizované zakladné pravo ucastnika na spravodlivy proces.

32. S poukazom na osvedCené vysSie uvedené skuto€nosti odvolaci sud konstatuje, Zze boli splnené
zakonné predpoklady pre vydanie navrhovaného neodkladného opatrenia v nariadenom rozsahu s tym,
Ze sledovany ucel nemozno dosiahnut zabezpe&ovacim opatrenim, kedZe tento institut sluzi iba na
zabezpecenie pefiaznej pohladavky veritefa, pricom predmetom tohto konania neboli pefiazné naroky,
ale umoznenie pristupu do nebytovych priestorov. Odvolaci sud, ktory je viazany odvolacimi dovodmi
v zmysle § 380 CSP dospel k zaveru, Ze rozhodnutie sudu prvej indtancie v napadnutom vyroku |. je
vecne spravne, preto ho v zmysle § 387 ods. 1 CSP ako vecne spravne potvrdil.



33. O trovach odvolacieho konania bolo rozhodnuté podfa § 396 ods. 1 CSP v spojeni s § 255 ods. 1 CSP
a s § 262 ods. 1 CSP tak, Zze uspeSnému navrhovatefovi nahradu trov odvolacieho konania nepriznal,
nakolko mu Ziadne trovy odvolacieho konania nevznikli, ani si ich neuplatnil.

34. Toto uznesenie bolo ¢lenmi senatu prijaté pomerom hlasov 3 : 0 (§ 393 ods. 2 posledna veta CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

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 zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP). Povinnost pravneho zastupenia advokatom dovolatel
nema len v pripadoch vymedzenych v § 429 ods. 2 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).

Nesplnenie nalezitosti vyzadovanych v § 428 a § 429 CSP ma za nasledok odmietnutie dovolania (§
447 pism. d/ a e/ CSP).



