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Uznesenie

Krajsky sud v Trnave v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Zlatice Javorovej a €leniek
senatu JUDr. Gabriely Briskovej a JUDr. Bibiany TaZiarovej vo veci zalobkyne: A. B. C. D., E., nar. XX.
XXXXXXXXX XXXX, trvale bytom F. XXX/XX, G. - H. B., proti Zalovanému: Contesta s.r. 0., VySehradska
4, 851 06 Bratislava, ICO: 46 106 511, o nariadenie neodkladného opatrenia, o odvolani Zalobkyne proti
uzneseniu Okresného sudu Trnava zo 14. oktébra 2025 €. k. 11C/78/2025-152, takto

rozhodol:

I. Odvolaci sud napadnuté uznesenie sudu prvej inStancie potvrdzuje.

. Zalovanému nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.
odovodnenie:

1. Napadnutym uznesenim sud prvej indtancie I. navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietol;
II. Zalovanému nérok na nahradu trov konania nepriznal. Pravne svoje rozhodnutie odovodnil ust. §
324 ods. 1, § 325 ods. 1 a ods. 2 pism. d/, § 326 ods. 1 a 2, § 328 ods. 1, § 329 ods. 1 a 2, § 330
ods. 1 a 2 zakona €. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku v zneni neskorsich predpisov (dalej
len ,CSP*); § 8 ods. 1,3 a5,§8a0ds.5 §8bods.1a2, §9o0ds.4ao0ds.7a8,§10oods. 3, §
14a ods. 11 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov (dalej len ,ZoVB*). Vecne dbvodil, Ze dia 1.10.2025 bol sudu prvej inStancie doru¢eny navrh
na nariadenie neodkladného opatrenia z 1.10.2025, v spojeni s jeho opravou z 3.10.2025, doru¢enou
sudu dia 3.10.2025, ktorym sa Zalobkyfia domahala, aby sud neodkladnym opatrenim rozhodol tak,
Ze: |. zalovany je povinny vykonat opravu strechy nad bytom €. X na 3. poschodi v bytovom dome F.
XX, G., v k. 0. H. B., zapisanom na LV & XXXX, vo vlastnictve Zalobkyne (dalej len ,byt“) tak, aby
nedochadzalo k zatekaniu do bytu, a to v lehote 6 mesiacov od doru€enia uznesenia; Il. Zalovany je
povinny vykonat opravu balkénov prinaleZiacich k bytu tak, Ze odstrani poSkodenie kovovych konstrukcii
balkénoy, skiel, tmelu, odkvapovych plechov na balkénoch prinaleZiacich k bytu, a to v lehote 6 mesiacov
od doru€enia uznesenia; eventualne tak, Ze: |. Zalovany je povinny zabezpecit prevadzku, udrzby a
opravu spolo¢nych €asti bytového domu F. XX, G. v k.U. H. B., zapisanom na LV &. XXXX, tak, aby v byte
neboli na Ziadnom mieste vnutorného povrchu stropu, stien viditefné stopy po zatekani, a to v lehote
6 mesiacov od doru€enia uznesenia, Il. Zalovany je povinny zabezpecit' prevadzku, udrzby a opravu
spoloénych ¢€asti bytového domu F. XX, G. v k.U. H. B., zapisanom na LV &. XXXX, tak, aby opravil
kovové konstrukcie balkénov, skiel, tmelu, odkvapovych plechov na balkénoch prinaleziacich k bytu, a
to v lehote 6 mesiacov od doru€enia uznesenia; eventualne tak, Ze: Zalovany je povinny zabezpedit
odstranenie chyby, poruchy alebo poskodenia spoloénych &asti domu F. XX, G. v k.0. H. B., zapisanom
na LV & XXXX, a to havarijného stavu kovovych konstrukcii balkénov, tmelu, skiel, odkvapovych plechov
na balkénoch prinaleziacich k bytu, ako aj havarijného stavu zatekania zo strechy do bytu, a to v lehote 6
mesiacov od doru€enia uznesenia. Pokial ide o narok na nahradu trov konania, zalobkyria navrhla, aby
sud Ziadnej zo stran narok na nahradu trov konania nepriznal, a to s poukazom na § 257 CSP. Zalobu
Vo veci samej Zalobkyria nepodala.



Navrh na nariadenie neodkladného opatrenia odévodnila Zalobkyria tym, Ze ho podava ako spotrebitel
domahajuci sa ochrany svojich prav, ked zmluva o vykone spravy predstavuje svojim charakterom
spotrebitelskd zmluvu. Ako Zalobkyra je vlastniCkou bytu &. X na 3. pochodi v bytovom dome F.
XX, G. a zalovany od 1.8.2025 spravcom bytového domu. Zalobkyfa Ziadala ako predchadzajuceho
spravcu (HERMES - sprava bytov, s.r.o.), tak aj suasného spravcu o rieSenie havarijného stavu
balkénov prinaleziacich k jej bytu (skorodovana konstrukcia, popraskané skla, chybajuci tmel, uvolnené
odkvapové plechy), ktoré vyluéne uziva, ako aj o rieSenie opravy strechy, avSak bezispesne. Su¢asného
spravcu Ziadala aj o rieSenie zatekania do bytu, ide o situdciu, ktora vyZzaduje bezodkladné rieSenie.
Sucasnému spravcovi ako prilohy preposlala komunikaciu a ziadosti adresované predchadzajucemu
spravcovi, ktory Ziadosti a podania Zalobkyne (ako aj rieSenie havarijného stavu) ignoroval. Spravcu
upovedomila, Ze spolo¢né Casti domu - strecha (samostatna strecha nad jej bytom - obyvackou a
spalfiou) a havarijné balkony prinaleziace k jej bytu bezprostredne ohrozuju jej Zivot, zdravie a majetok,
ako aj zdravie a Zivot a majetok tretich osdb. V Ziadosti doru¢enej spravcovskej spolo¢nosti e-mailom
1.9.2025 a nasledovnych e-mailoch o. i. uviedla, Ze viacero bytov ma na balkénoch poskodené a
popraskané skla, zoSupanu farbu a pokroc€ilu koréziu na balkénovych konStrukciach, ako aj vofnym
okom viditefné uvolnené Casti balkdnovych konstrukcii - plechov a odkvapovych plechov, a Ze strecha
je podla fotografii v havarijnom stave a poSkodzuje jej majetok, pri€om ju zaroveri ohrozuje na Zivote
a zdravi, priCom Ziadala o bezodkladné rieSenie situacie. Spravca na jej ziadost doposial nereagoval
relevantnym spésobom (a to ani zakonu zodpovedajucim spbdsobom - ZoVB), pricom mu uplynula 30-
driova lehota v zmysle zakona o ochrane spotrebitela. Spravca jej najprv 2.9.2025 odpovedal potvrdenie
prijatia Ziadosti, s ktorou sa bude zaoberat, priCom bola zamestnankyfou preposlana aj riaditelovi
a technitke domu s tym, Ze sa so Zalobkyrnou skontaktuju. Nik sa s fiou neskontaktoval. AZ dna
24.9.2025 ju technitka oslovila ohfadom osobného stretnutia pomaly zo diia na den. Nakolko ide o
Skodovu/poistnu udalost’ a uplynulo dlhie ¢asové obdobie od podania Ziadosti, Zalobkyfha poziadala
obratom spolo¢nost o pisomnu odpoved. Ta prisla 30.9.2025, je vagna, stru¢na vSeobecna, a nie je
rieSena k spokojnosti Zalobkyne. M4 za to, Ze tymto konanim sa iba odsuvalo rieSenie problému, a de
facto za predostretou odpovedou nutnosti schvalenia na schddzi vlastnikov, ani nemuselo prebehnut
nejaké navrhované osobné stretnutie. Dfia 30.9.2025 jej bola doru¢ena e-mailova odpoved spravcu,
z ktorej vyplyva, Ze sa havarijnym stavom nezaoberd, mieni ¢akat na diskusiu vlastnikov na schédzi
(ktora nevedno kedy bude, Ziadna sch6dza doposial spravcom nebola zvolana, posledna schbdza
bola 05/2025, zo zakona je povinnost raz ro€ne zvolat schddzu, Cize daldia mdze byt v zmysle
zakona kfudne az o rok 05/2026), ako aj, Ze sa jej Ziadostou nezaoberal, ale Ze: ,My ako spravca
samozrejme mame povinnost odstranit havarijné stavy bytového domu a urcite sa tymito problémami
budeme zaoberat. Navrhujem prediskutovat celu problematiku na schddzi vlastnikov bytov a NP.“
Tu Zalobkyfia pozornost upriamuje na buduci €as pouzity spravcom, pricom prediskutovanie nie je
aktivne rieSenie problému, taktiez ani nepredostrel, Ze by sa o danom hlasovalo, a jedinym zakonnym
spbsobom o rozhodovani vlastnikov o veciach je hlasovanie, takZe ani pripadnéa diskusia by neprispela
k rieSeniu problému. NavySe Ziadna diskusia nie je v zmysle § 9 ods. 4 ZoVB potrebna, ani pripustna
(nepozna diskusiu vlastnikov ohfadom rieSenia havarijnych stavov), spravca nepotrebuje Ziaden suhlas
vlastnikov. Spravca teda potvrdil, Ze ma povinnost odstrafiovat’ havarijny stav, avSak tato si nepini,
ked uvadza, Ze sa problémami bude zaoberat - chce o fiom diskutovat' s vlastnikmi, nevedno kedy a
ako (zakon diskusie vlastnikov nepozna), teda sa nimi aktualne nezaobera, hoci od podania Ziadosti
Zalobkyne uplynul viac ako mesiac, spravca je necinny, pric¢om jediné, o navrhuje, je prediskutovat
problematiku na schédzi. Taktiez je zavadzajuce tvrdenie spravcu o potrebe celkovych oprav, kompletne;j
obnovy, na ktorej sa musia dohodnut’ vlastnici, kedZe ide podla tvrdeni spravcu o finanéne nakladnu
investiciu. Zalobkyfa podotyka, Ze finanénu nakladnost investicie spravca nijak nepreukézal, naviac
z konania predchadzajuceho spravcu a predchadzajucich schédzi vlastnikov vyplyva, Ze tito nemienili
pristupit k celkovej obnove domu, preto predchadzajici spravca predkladal iba Ciastkové cenové ponuky.
Tiez je mozné opravovat dom po &astiach, o v8ak nie je odstrafiovanie havarijného stavu. Taktiez
komplexna rekonstrukcia nie je odstrafiovanie havarijného stavu, spravca je predsa povinny opravit' to,
€o je havarijné (a nie cely dom komplexne). Predchadzajici spravca navySe odstrafioval Ciastoénymi
opravami zatekanie do bytu pana B., bez schédze a bez suhlasu ostatnych vlastnikov (vid' e-mail z
15.7.2025 od Hermesu). Strecha bytového domu je €lenitd, ma viacero samostatnych striech, nakolko
ide o kaskady. Byt Zalobkyne je &iasto&ne prekryty (kuchyna, pracovna, kupelfa, chodba) bytom nad
a CiastoCne sa nad dvomi izbami (spalfiou a obyvackou) nachadza strecha. Teda ide o malu plochu
strechy (samostatna ucelena kaskada), ktora je oddelena od ostatnej plochy strechy bytového domu,
a ktoru mozno opravit iba danu €ast za u€elom odstranenia havarijného stavu zatekania. Preto nie je
treba komplexnu opravu strechy, ale da sa spravit za u€elom odstranenia zatekania do bytu Zzalobkyne



aj Ciastkova rekonstrukcia plochy strechy nad jej bytom. Z fotografii strechy nad jej bytom je vidiet, Ze
tato je po celej Easti skorodovana, prezratd, su na nej kaluze vody, ako aj v rohoch a po obvode, preto
zrejme dochadza k zatekaniu kade tade. UZ predchadzajuceho spravcu ziadala Zzalobkyria o oslovenie
dvoch firiem Specializujucich sa na opravy plochych striech, ktoré potvrdili, Ze by v ramci tyzdia prisli
na bezplatnu obhliadku a predlozili by cenové ponuky. Uvedené poZiadala aj su¢asného spravcu, aviak
bezuspesne. Ostatni vlastnici po oktdbri 2024, v ktorom Hermes odstranoval Ciastkové zatekania do
bytov ostatnych vlastnikov, nenahlasili uz Ziaden problém so zatekanim, teda ostatné Casti strechy
nezatekaju (a Zalobkyria nevie, pre€o sa neriedila uz vtedy aj oCividne prezrata zhrdzavena strecha nad
jej bytom v roku 2024 pri Eiastkovych opravach - a nik ju o stave strechy neupovedomil, zrejme imyselne,
kedZe ju mali za problémového vlastnika, hoci sa iba v realite domahala svojich prav v zmysle zékona).
Taktiez z fotiek predlozenych predchadzajucim spravcom je vidno, Ze ostatné &asti pléch strechy sa
postupne opravovali - je tam vidiet akoby platanie novymi vrstvami na streche, avSak strechu nad jej
bytom nik neriesil, a to ani v minulosti, ked zatekanie do bytu oznamila predchadzajuca vlastnicka jej bytu
predchadzajucemu spravcovi SBD BA 1. 1Slo o cieleny postup Skodenia predchadzajicej viastnicke bytu,
ktory zrejme postupuje aj vo vztahu k osobe Zalobkyne. Skody v byte (po$kodena malovka, spadnuty
strop, rozdrobena stena) dala nasledne odstranit na vlastné naklady v ramci celkovej rekonstrukcie,
avSak opat sa tento rok objavili $kody na omietke a malovke - na strope. Zalobkyfia je tazky astmatik,
bronchitida (v su¢asnosti opakované zapaly priedusiek) a zatekanie do bytu ju ohrozuje na Zivote, zdravi
a majetku nielen vihkostou, vznikom plesni a hrozbou padom omietky (plafénu), ktory uz raz nastal.
TaktieZ ma za to, Ze uvedenym stavom vilhkosti pri zatekani dochadza k zhorSovaniu jej zdravotného
stavu astmatika, bronchitika. Pricom strecha nebola vébec opravovana, ani po tomto pade omietky,
ked byt vlastnila predchadzajuca vlastni¢ka a hrozi opatovny pad plaféna, nakolko murivo neustale
presiaka a v zime pri mrznuti sa zamrznuta voda rozpina a dalej podkodzuje plochu strechy a stien.
Zatekanie z havarijnej strechy ma vplyv na po8kodzovanie jej zdravia, ohrozuje jej Zivot (pripadny pad
omietky, zhorSenie funkcie dychacich ciest), ako aj poSkodzuje byt, omietku, mudry, malovku, a vznikaju
jej tym v byte Skody. Zalobkyrfia podotyka, Ze vo fonde oprav je dostatok finanénych prostriedkov (cca
100.000 eur) na realizovanie odstranenia havarijného stavu. Dostatok finanénych prostriedkov vo fonde
oprav vyplyva zo Spravy &innosti spravcu za rok 2024, kde je uvedené, Ze od 1.1.2024 je mesacny
prijem do fondu 1.443,73 eur/mesiac a k 31.12.2024 bolo vo fonde udrzby a oprav 84.251,43 eur (k
tomu je potrebné priratat 10 mesiacov v roku 2025 teda 14.437,30 eur). V roku 2024 predchadzajuci
spravca predloZil cenovu ponuku na opravu celej strechy, ktora bola vyCislena na orientaénu sumu
42.000 eur, teda oprava iba €asti samostatnej strechy nad jej bytom bude niekolkonasobne cenovo
nizSia polozka (cca 1/10), na ktoru su vo fonde oprav dostatoéné financné prostriedky, a nie je potreba
Ziadneho uverového financovania (tak ako mylne zavadza su€asny spravca). V danom pripade nemozno
nariadit zabezpeCovacie opatrenie, preto navrhuje vydat neodkladné opatrenie, kedZe su splnené
vSetky podmienky na jeho vydanie. Je tiez preukazany naliehavy pravny zaujem na neodkladnom
opatreni, kedZe Zalobkyni, aj tretim osobam bezprostredne hrozi ujma na Zivote, zdravi a majetku
pri uzivani obydlia (bytu, do ktorého zateka zo strechy) a prinaleziacich balkénov (porov. uznesenie
Ustavného sadu SR IIl. US 601/2024 zo 7.11.2024). Zalobkyfa poukazovala na &lanky dostupné volne
na internete, uznesenie Mestského sudu KoSice sp. zn. 76C/32/2024 zo dfia 11.11.2024, uznesenie
Mestského sudu Bratislava IV sp. zn. 17C/103/2024 zo 14.1.2025, uznesenie Okresného sudu Trencin
sp. zn. 18C/33/2019 z 23.8.2019, rozhodnutie Krajského sudu v Banskej Bystrici sp. zn. 14Co/723/2015
z 15.11.2016, rozhodnutie Krajského stdu v Bratislave sp. zn. 6C0/95/2015 z 24.10.2018. Zalobkyria
poukazuje aj na § 415 Obcianskeho zakonnika a generalnu prevenénu povinnost spravcu predchadzat
Skodam. Vo vztahu k lehote uloZenej spravcovi na odstranenie havarijného stavu uvadza, ze 6 mesaéna
lehota je primerana, nakolko treba oslovit’ firmu s cenovou ponukou, pozZiadat Krajsky pamiatkovy
urad o udelenie suhlasu, ohlasit prace na stavebnom urade. V pripade, ak sud zvazi, Ze je potrebna
dihSia lehota, je Zalobkyria ochotna suhlasit aj s lehotou 9 mesiacov. Zaroveh ma zalobkyna za to,
Ze je predpoklad, Ze neodkladnym opatrenim je mozno dosiahnut trvalu upravu pomerov. Zaverom je
potrebné podotknit, Ze zmluva o vykone spravy obsahuje prevazne ustanovenia obchadzajuce ZoVB,
a preto je v danych ustanoveniach absolutne neplatna (napr. vyber dodavatela, kompetencie zastupcu
vlastnikov nad ramec zakona, €erpanie prostriedkov z fondu oprav a platieb, obchadza rozhodovanie
vlastnikov o veciach tykajucich sa domu a o vybere dodavatela vlastnikmi), je preto aj predbezne posudit
neplatnost ustanoveni zdkona, ktoré sa prieCia zakonu, a ktoré nemozno obchadzat (najma ¢lanky VII,
VIl a IX zmluvy, €lanok IV. Bod 14., taktiez ¢lanky XIl, XIll), a to aj vzhfadom na povinnost spravcu v
zmysle § 9 ods. 4 ZoVB, ktoru tymito zmluvnymi ustanoveniami neméze spravca vylu€ovat, i priamo
alebo nepriamo obchadzat. V tejto suvislosti poukazuje Zalobkyfia aj na rozsudok Krajského sudu v
PreSove sp. zn. 25/46/2019-60 z 24.6.2021.



Sud prvej indtancie zdéraznil, Ze Zalobkyrfa sa domaha vykonania opravy strechy a balkénov (spoloéné
Casti domu), ktoré opravy maju byt uhradené z fondu prevadzky, udrzby a oprav, do ktorého prispievaju
vSetci vlastnici bytov. Finanéné prostriedky vo fonde prevadzky, udrzby a oprav su v zmysle § 8 ods. 3
ZoVB majetkom vlastnikov bytov a spravca je povinny ich viest oddelene od jeho uétov, pricom tento
majetok vlastnikov nie je sucast'ou majetku spravcu. Hoci teda Zalobkyfa svoj navrh smeruje voci osobe
spravcu a v petite navrhu formuluje povinnosti, ktoré maju byt uloZzené spravcovi, v skutoCnosti sa
domaha naroku, ktory sa dotyka ostatnych vlastnikov bytov a zasahuje do ich prava vlastnit majetok
sustredeny vo fonde prevadzky, udrzby a oprav. Zalobkyfa sa tak v podstate domaha narokov na
opravu spoloénych €asti domu, ktoré ma vodi ostatnym vlastnikom bytov, a nie voci spravcovi, kedze
financovanie oprav ma byt uhradené zo spolo¢nych finan&nych prostriedkov vlastnikov bytov, a nie z
finanénych prostriedkov spravcu. V tu prejednavanej veci nejde o spotrebitelsky spor, kedZe zalobkynia
sa nedomaha svojich narokov odvodzovanych alebo tykajacich sa zmluvy o vykone spravy, ktora sa
za spotrebitelskd zmluvu vo vztahu medzi spravcom a vlastnikmi bytov povazuje. V pripade navrhu
Zalobkyne ide o narok zasahujuci do majetkovej sféry ostatnych vlastnikov bytov, pri¢om Zzalovany
ako spravca je iba ich zastupcom, a preto v pripade navrhu Zalobkyne ide v skuto¢nosti o spor
medzi Zalobkyfiou a ostatnymi vlastnikmi bytov, ktory za spotrebitelsky vztah povaZovat nemozno.
Vychadzajuc z navrhu a jeho priloh, ako aj pravnej upravy, mal sud za to, Ze je vylu¢ené, aby sud
len na zaklade k navrhu priloZzenych dékazov, bez moznosti protistrany sa vyjadrit a predloZit' vlastné
dokazy (Co je z charakteru konania o neodkladnom opatreni vylu¢ené) zasiahol do ustavného prava
vlastnikov bytov vlastnit majetok (&l. 20 Ustavy SR) v zmysle uhradenia oprav Zalobkyfiou uvadzanych
spoloénych ¢asti domu (strecha nad bytom a balkény prinaleziace k bytu) z fondu prevadzky, adrzby a
oprav. Zalobkyna svoj navrh odévodiiovala poukazovanim na ust. § 9 ods. 4 ZoVB, v zmysle ktorého je
spravca povinny zabezpedit’ aj bez suhlasu vlastnikov bytov odstranenie poskodenia spoloénych Casti
domu, ak bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok. Vychadzajuc z predlozenych fotografii
je mozné konStatovat, Ze zavady zachytené na fotografiach (popraskané sklo, chybajici tmel, hrdzava
konstrukcia, uvofneny plech, narusena stredna krytina) si vyZaduju opravu. Z fotografii stropu v3ak nie je
vidno ani plesne, ani taky stav omietky, Ze by hrozil pad plafénu. Pokial ide o balkénové skla (praskanie,
chybajuci tmel), Zalobkyfa uvadza, Zze zdvady neboli zo strany predchadzajuceho spravcu rieSené, a
to aj napriek jej upozorneniu, a teda nejde o zhor3enie situacie a havarijny stav, ale o trvajuci stav.
Zaroven, zo skorodovanej konstrukcie balkénov Zalobkyni ochorenie tetanus nehrozi, kedZe baktéria,
ktora spOsobuje tetanus, Zije v pdde, a nie nad zemou resp. v samotnej hrdzi. Zatekanie vody pod
oddelené plechy ma podfa Zalobkyne spésobovat poSkodzovanie balkénovej platne pod balkénom, z
ktorého d'alej opadava omietka, o vSak rovnako nepredstavuje bezprostredné ohrozenie Zivota, zdravia
a majetku. Z uvedenych fotografii teda predovSetkym nie je mozné bez dalSieho dokazovania (ktoré
v konani o nariadenie neodkladného opatrenia nie je mozné vykonat’) dospiet’ k zaveru, Ze ide o také
poskodenia, ktoré by bezprostredne ohrozovali Zivot, zdravie alebo majetok. Druhd veta ust. § 9 ods. 4
ZoVB bola do zakona doplnena zdkonom €. 283/2018 Z.z., pricom podla dévodovej spravy k uvedenej
novele ,spravca alebo spolo€enstvo mbdze podfa platného znenia zakona aj bez suhlasu vlastnikov
odstranit zavazné chyby technickych zariadeni, ktoré boli zistené odbornymi kontrolami a reviziami, ak
zistené nedostatky bezprostredne ohrozuju Zivoty, zdravie a majetok. Navrhuje sa, aby sa tato moznost
rozsirila aj na havarie a iné neoCakavané poskodenia spolo¢nych &asti domu, spoloénych zariadeni
domu a prisluSenstva. Aby mohol spravca alebo spolo€enstvo takto konat, musia byt splnené dve
zakladné podmienky: 1. chyba alebo poSkodenie musi bezprostredne ohrozovat bezpelnost Zivota
a zdravia, ako aj majetok ostatnych vlastnikov, pripadne aj tretich oséb, 2. o odstraneni havarijného
stavu a jeho finan&nom zabezpeleni nemdzu rozhodnut vlastnici podla § 14 a nasl. zdkona napr. z
dovodu Casovej nudze.“ Bezprostredna hrozba Zivota, zdravia alebo majetku poSkodeniami spolo&nych
Casti domu znamena, Ze musi ist o nebezpefenstvo hroziace vo velmi kratkej priestorovej alebo
Casovej vzdialenosti, pricom podla dévodovej spravy ma ist o havarie a iné neoCakavané poskodenia
spolo¢nych €asti. V pripade poSkodeni uvedenych Zalobkyriou ide o stav, ktory je pretrvavajuci, nie nahly
a neocCakavany, kedZe trva minimalne uz od roku 2023. Podla nazoru sudu tak v pripade poSkodeni
uvedenych v navrhu nejde o situaciu, ktord predpoklada ustanovenie § 9 ods. 4 ZoVB a v pripade
ktorej by sa nevyZadoval suhlas ostatnych vlastnikov bytov s opravou. Takouto situaciou by mali byt
havarie vyZzadujuce si okamzity zadsah, a to napr. prasknuté spolo€né potrubie vytapajuce byt Zalobkyne,
narusena elektroindtalacia v spolo¢nych priestoroch, pri ktorej by hrozil zdsah elektrickym priadom, a
podobne, o ¢o v3ak v tu prejednavanej veci nejde. Z odpovede Zalovaného v e-maily z 30.9.2025
nie je mozné dospiet k zaveru, Zze by zalovany potvrdil, Ze v pripade Zalobkyfiou namietanych vad
ide o havarijny stav, ktory je spravca povinny riedit postupom podfa § 9 ods. 4 ZoVB. V suvislosti s
vy$8ie uvedenym sud poukazal aj na komentar k § 9 ods. 4 ZoVB, v zmysle ktorého ,ina bude situacia,



ked v dome nastane havaria napr. na vodovodnom, plynovom &i kanalizacnom potrubi, ktoru je nutné
rieSit okamzite a iny bude napr. dlhodobo nevyhovujici stav strechy, cez ktoru pri zraZzkach zateka do
bytov, pripadne omietka na fasade, ktord z ¢asu na ¢as odpadne, pripade nastane porucha vytahu,
v désledku ktorej sa vytah stane nefunkénym (VALACHOVIC, Marek. § 9 [Spolo&né ustanovenia k
sprave domu]. In: VALACHOVIC, Marek, GRAUSOVA, Kristina, CIRAK, Jan. Zakon o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov. 1. vydanie. Bratislava: C. H. Beck, 2023, s. 864-865, marg. €. 29.) Vzhladom
na vysSie uvedené sud dospel k zaveru, Ze v pripade poskodeni, ktorych odstranenia sa Zalobkyha
domaha, nejde o havarijny stav v zmysle § 9 ods. 4 ZoVB, ktory je Zalovany povinny odstrafovat
okamzite a aj bez suhlasu vlastnikov bytov. Ide o situaciu, ktoru je potrebné riesit v sucinnosti s
ostatnymi vlastnikmi bytov na schddzi vlastnikov bytov, pri€om v pripade neschvalenia investicie ma
Zalobkyfia moznost vyuzit svojpomoc (s naslednym konanim o ndhradu Skody), alebo sa méze doméahat
svojich prav na sude v podobe Zaloby prehlasovaného vlastnika podla § 14a ods. 11 ZoVB, v ktorom
konani by bolo vykonané riadne dokazovanie. Tomu, Ze nejde o nahly havarijny stav vyzadujuci si
okamzité rieSenie nasvedCuje aj skutonost, Ze Zalobkyfia na odstranenie poskodeni uviedla lehotu
6 mesiacov. Z navrhu Zalobkyne vyplyva, Ze o opravu Ziadala oboch predchadzajucich spravcov,
pricom potrebu oprav nahlasila aj jej pravna predchodkyna. Zaroven k padu plaféna malo ddjst v roku
2023, pricom nasledne mala byt vykonana rekons$trukcia bytu, realizovana Zalobkyriou v roku 2023 po
nadobudnuti vlastnictva. Vychadzajuc z predlozeného listu vlastnictva nadobudla Zalobkyna vlastnicke
pravo k predmetnému bytu dedenim, a teda bola zrejme v pribuzenskom vztahu k predchadzajice;j
vlastnicke, z ktorého dévodu mala vedomost o zavadach na spolo¢nych ¢astiach bytového domu. Nie
je potom zrejmé, pre€o sa Zalobkyfia od roku 2023 (t. j. po oprave spadnutej Casti plaféna v byte)
riadnym a zakonom predpokladanym postupom nedomahala opravy poskodenych spoloénych Casti
bytového domu. Rovnako to plati aj v pripade kovovych konstrukcii a skiel balkénov, ktoré boli rieSené
na septembrovej schédzi v roku 2024. Napriek tomu, Ze Zalobkyfia uvadza, Ze v roku 2024 boli vykonané
opravy spolognych &asti domu, ni¢im neosveddcila, Ze by sa v tom ¢ase domahala rieSenia spolocnych
Casti bytového domu suvisiacich aj s bytom &. X. UZ len z toho, Zze Zalobkyha uvadza, Ze uvedenu
situaciu spravcovia nerieSia niekolko rokov, ani na zdklade jej vyslovnych Ziadosti a upozorneni, je
zrejmé, Ze nejde o nahle vzniknuté zavady. Vzhladom na vSetko vyS$Sie uvedené potom nemozno
ani konstatovat, Ze by bola dana naliehavost' navrhu Zalobkyne, ktora je podmienkou pre nariadenie
neodkladného opatrenia. Neodkladné opatrenie sliZi na odvratenie bezprostredne hroziacej ujmy, a nie
na zabezpeclenie a ochranu tych prav, ktoré maju byt pri riadnom vykone vlastnickych prav chranené v
riadnom civilnom sporovom konani. Zalobkyfia mala od roku 2023 dostatok &asu, aby (dbajlc na svoje
prava) sa zakonom predpokladanym spésobom domahala opravy spolo¢nych €asti bytového domu.
Namiesto toho Ziada o poskytnutie ochrany neodkladnym opatrenim bez civilného sporového konania
vo veci samej (t. j. bez riadne vykonaného dokazovania), a to nariadenim neodkladného opatrenia.
Ak ma Zalobkynfa za to, Ze ma narok na vykonanie fiou poZadovanych oprav spolo¢nych &asti domu,
je potrebné, aby sa ho domahala riadnym postupom na schddzi vlastnikov bytov, pripadne postupom
podla § 14a ods. 11 ZoVB, pritom skuto&nost, Ze uvedeny postup je zdihavej$i, neméze byt sam
o sebe dévodom na nariadenie neodkladného opatrenia. Pokial ide o poukazovanie na rozhodnutia
vSeobecnych sudov, sud uviedol, Ze tymito nie je viazany, ked zaroven kazdy pripad je potrebné
posudit s ohfadom na jeho individualne okolnosti, ktoré v pripade neodkladnych opatreni spravidla
nebyvaju totozné. NavySe, v pripade rozsudku Krajského sudu v Banskej Bystrici sp. zn. 14Co/723/2015
z0 14.11.2016 a rozsudku Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 6C0/95/2015 z 24.10.2018, ide o
rozhodnutia vydané po riadne vykonanom dokazovani, a nie o neodkladné opatrenia vydané bez
moznosti protistrany reagovat. Uznesenie Ustavného sudu SR IIl. US 601/2024 zo 7.11.2024 zasa
rieSi otdzku nariadenia neodkladného opatrenie v rozpore s prekazkou veci rozhodnutej, a teda inu
pravnu otazku. Namietky Zalobkyne k zmluve o vykone spravy, tykajuce sa neplatnosti jej niektorych
ustanoveni, su nekonkrétne, ked Zalobkyfa iba vymenuva niektoré &lanky zmluvy, av8ak neuvadza,
preCo ich povazuje za neprijatelné zmluvné podmienky. Okrem toho, posudenie zmluvy o vykone
spravy ani nemalo vplyv na posudenie naroku Zalobkyne na vydanie neodkladného opatrenia. K
namietke Zalobkyne, Ze Zalovany na jej Ziadosti adekvatne nereagoval, sud uvadza, Ze z predloZene;j
e-mailovej komunikacie nemozno dospiet k zaveru, Ze by bol Zalovany Uplne necinny. Len skuto&nost,
Ze zalovany po dorueni mu e-mailu od Zalobkyne dfia 1.9.2025 nezvolal schédzu vlastnikov bytov
s programom hlasovania o oprave balkénov a strechy, neodévodriuje potrebu bezodkladnej Upravy
pomerov. Sud tieZ poukazuje na e-mail Zalovaného z 24.9.2025, ktorym bola Zalobkyfia pozvana
k Zalovanému na prebratie problematiky, o zrejme Zalobkyrfia nevyuZila. K negativnym recenziam
Zalovaného sud dodava, Ze tieto nemézu mat vplyv na posudenie individualnych okolnosti toho-ktorého
pripadu tykajuceho sa Zalovaného. V tu prejednavanej veci dospel sud k zaveru, ze v danom pripade zo



skuto€nosti uvedenych v podanom navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, ako ani z ostatného
obsahu spisu, nevyplyvaju skutonosti osvedCujuce naliehavost a nutnost potreby Upravy pomerov
stran sporu navrhovanym spdsobom. Zalobkyfa niéim neosvedgila, Ze je bezodkladne potrebné, aby
bolo nariadené prave neodkladné opatrenie a pre€o nie je namieste, aby sa svojich prav domahala
v riadnom sporovom konani s riadne vykonanym dokazovanim, v ktorom by mal Zalovany moznost
vyjadrit’ sa k Zalobe. S poukazom na vSetko vy3Sie uvedené mal sud prvej inStancie za to, Ze neboli
preukazané zakladné predpoklady pre nariadenie neodkladného opatrenia (okrem toho, Ze sledovany
ucel nemozno dosiahnut zabezpe&ovacim opatrenim (princip subsidiarity)), a sice nebola osved¢ena
danost’ hmotnopravneho naroku medzi stranami sporu, ¢im nebola preukazana ddvodnost’ Upravy
pomerov medzi stranami (princip opodstatnenosti), ani nebolo preukazané, Ze by vzhladom na rozsah
predpokladanych oprav iSlo o proporcionalny prostriedok ochrany prav Zalobkyne vo vztahu k pravam
ostatnych vlastnikov bytov (princip proporcionality). Vzhfadom na uvedené sud prvej inStancie navrh na
nariadenie neodkladného opatrenia vo vyroku I. jeho uznesenia zamietol.

V Casti o trovach konania svoje rozhodnutie pravne oddvodnil ust. &l. 4 ods. 1 a 2, § 251, § 255
ods. 1 a 2, § 262 ods. 1 CSP, vecne dbvodil, Ze Civilny sporovy poriadok neobsahuje samostatné
ustanovenie, ktoré by upravovalo nahradu trov konania v suvislosti s neodkladnymi opatreniami, preto
analogicky (€l. 4 ods. 1 CSP) pouzil ustanovenie § 255 ods. 1 CSP, ktoré je v spojeni s § 262 ods. 1
CSP potrebné vykladat tak, Ze takymto rozhodnutim nemusi byt iba rozhodnutie vo veci samej. Konanie
o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia teoreticky mdéze byt tieZ kone€nym v konani, ak by
nebola vo veci podana Zaloba, pripadne by Zaloba podana vo veci samej bola vzata spat. Dalej poukazal
na to, Ze vysledok konania o nariadenie neodkladného opatrenia nezavisi od vysledku konania vo
veci samej. KedZe konanie o nariadenie neodkladného opatrenia méze byt samostatnym konanim, so
samostatnym navrhom, a toto konanie samostatne kon&i nariadenim neodkladného opatrenia, mal za
to, Ze s poukazom na § 262 ods. 1 CSP je povinnostou sudu rozhodnut o nahrade trov tohto konania
v tomto uzneseni. Dodal, Ze Zalobkyha ani netvrdila, Ze by prebiehalo konanie vo veci samej, v ktorom
pripade by sa o nahrade trov konania o neodkladnom opatreni rozhodovalo az v konani vo veci same;.
O naroku na nahradu trov konania o neodkladnom opatreni rozhodol potom podfa ustanovenia § 262
ods. 1 CSP v spojeni s § 255 ods. 1 CSP a &l. 4 ods. 2 CSP, ked Zalovany bol v konani Uspedny, z
¢oho by vyplyval jeho narok na nahradu ucelne vynaloZenych trov konania v plnom rozsahu. Kedze
v8ak Zalovanému Ziadne trovy nevznikli, pri€om takuto situdciu CSP neupravuje, sud vo vyroku Il. s
poukazom na ustanovenie ¢l. 4 ods. 2 CSP (princip racionalneho zédkonodarcu) zalovanému narok na
nahradu trov tohto konania nepriznal.

2. Proti tomuto uzneseniu v celom jeho rozsahu podala v€as odvolanie Zalobkyfa, s navrhom na jeho
zmenu nariadenim neodkladného opatrenia v fiou pozadovanom zneni v petite navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia z 1.10.2025 v zneni opravy petitu z 3.10.2025, a nepriznanim Zalovanému
nahrady trov konania, pripadne navrhla zruSenie napadnutého uznesenia a vratenie veci na dalSie
konanie. Citovala § 355 ods. 2, § 357, § 359, § 363, § 365 ods. 1, § 366, § 383, § 384 ods. 1 az
4,8§3850ds. 1a2, §387 ods. 3, § 388, § 389 ods. 1 a2, § 391 ods. 1 az 3, § 396 ods. 1 az 3
CSP. Vo vztahu k |. vyroku napadnutého uznesenia uplatnila odvolacie dévody podla § 365 ods. 1
pism. b/, e/, f/ a h/ CSP. Namietala nespravne pravne posudenie veci suidom prvej indtancie v otazke
povahy veci ako spotrebitelskej a v otazke pasivnej vecnej legitimacie (spravcu ¢&i ostatnych vlastnikov),
nepreskumatelnost, arbitrarnost, odklon, svojvélu, vnutornu protire€ivost rozhodnutia sudu v uvedenych
otazkach. Je toho nazoru, Ze v danej veci ide o spotrebitelsku vec, ako aj pasivne vecne legitimovanym
subjektom v konani o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia o naroku v zmysle § 9 ods. 4
ZoVB je vyluéne spravca bytového domu. Vytkla sudu prvej inStancie, Ze sa vObec nevysporiadal
s rozhodnutiami najvysSieho sudu predstavujucimi ustalenu prax najvysSich sudnych autorit, odklonil sa
od tychto rozhodnuti (na ktoré poukazovala v navrhu), ako v rozhodnuti o neodkladnom opatreni (ktoré je
okrem iného tiez nepreskimatelné, arbitrarne, zatazené vadou zmatocnosti a spociva na nespravnom
pravnom posudeni veci, nespravnom zisteni rozhodujucich skuto€nosti, vnutornej rozporuplnosti), tak
aj v uzneseni, ktorym jej sud vyrubil sudny poplatok za navrh, v tychto uzneseniach vébec neoddvodnil
odklon od niz8ie uvedenych rozhodnuti najvyssieho sudu, ktoré vyslovne uvadzala v navrhu a z ktorych
je zrejmé, Ze ide o spotrebitelsku vec. V pripade, ak sa sud mieni odklonit od takychto rozhodnuti,
je povinny nalezite a presvedCivo ustavne konformnym spésobom zdévodnit svoj odklon. Sud prve;j
inStancie takto nepostupoval, ¢im konanie zataZil vadou. Oddvodnenie sudu poskytnuté v bode 26.
je bezpredmetné, ked sa relevantnym sp6sobom nevysporiadal s povahou veci ako spotrebitelskou,
a nedal riadnu odpoved na tuto otdzku. V danom pripade nejde o spor medzi ostatnymi vlastnikmi a fiou,
neexistuje Ziadne sporové konanie medzi vlastnikmi (ako sa snazi navodit sud), ktoré by nemalo byt



spotrebitelskym sporom, ako mylne uzatvara sud. Dané konanie nie je klasické sporové konanie medzi
vlastnikmi, ale ide o konanie o navrhu vlastnika (spotrebitela) o nariadenie neodkladného opatrenia -
povinnosti konat' spravcovi bytového domu v zmysle zmluvy o vykone spravy a zdkona o vlastnictve
bytov. Argumenty sudu o spore s vlastnikmi (ktory nema povahu spotrebitelského sporu) su scestné,
bezpredmetné a nepriliehavé na prejednavany pripad. TaktieZz nejde o Ziaden spor medzi vlastnikmi
a neviem z akych tvrdeni v navrhu sud tento zaver uzavrel, takéto tvrdenia som v navrhu neuvadzala,
ani som na osvedCenie danych tvrdeni neprodukovala Ziadne listiny, spor medzi vlastnikmi neexistuje
a neiniciovala som Ziadne sporové konanie vo€i ostatnym spoluvlastnikom.

V navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia v suvislosti s posudenim veci ako spotrebitel'skej
(spotrebitelska povaha zmluvy o vykone spravy) poukazala na nasledovné rozhodnutia najvyssieho
sudu.

Zmluva o vykone spravy uzavreta v zmysle § 8a zdkona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov predstavuje svojim charakterom spotrebitelskd zmluvu, v suvislosti s konanim
o ktorej sa uplatni aj rezim ustanovenia § 4 ods. 2 pism. u) zakona & 71/1992 Zb. o sudnych
poplatkoch. (uznesenie NajvysSieho sudu SR z 19. augusta 2019, sp. zn. 8Cdo/172/2019, zdroj: nsud.sk;
tvorba pravnej vety: najpravo.sk; rozhodnutie nebolo oficialne publikované).

Pravidla na ochranu spotrebitela sa uplatnia aj na zmluvy o vykone spravy podla § 8a zakona &. 182/1993
Z.z.ovlastnictve bytov a nebytovych priestorov uzavreté medzi spravcovskou spoloénostou a vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov, ktori su fyzické aj pravnické osoby. (uznesenie Najvyssieho sudu SR vo
velkom senate obcCianskopravneho kolégia zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Jany Bajankovej
a sudcov JUDr. Jana Sikutu, PhD., JUDr. Martina Vladika, JUDr. Sone Mesiarkinovej, Mgr. Dusana
Cima, JUDr. Viery Petrikovej a JUDr. Lubora Seba zo diia 28. 04. 2021, sp. zn. 1VCdo/5/2019). Dané
rozhodnutie bolo publikované v Zbierke stanovisk najvyssieho sudu a v8eobecnych sudov Slovenske;j
republiky pod R 78/2021.

V konani je zalobkyna spotrebitelkou domahajucou sa svojich prav zo zmluvy o vykone spravy (ktora
ma v zmysle rozhodnuti najvy8Sieho sudu, ako aj rozhodnuti Slovenskej obchodnej inSpekcie povahu
spotrebitelskej zmluvy, a teda vztah medzi vlastnikom a spravcom bytového domu je vztahom
spotrebitelskym), ako aj v zmysle ZoVB, ktory sa na vec tiez aplikuje v pripade uzatvorenej zmluvy
0 vykone spravy so spravcom. Zakladom zmluvného vztahu medzi spravcom - dodavatefom sluzby
spravy bytového domu a Zalobkyrfou - vlastni¢kou bytu a spoluvlastni¢kou €asti domu a pozemku,
je zmluva o vykone spravy, pricom zakonné (aj § 9 ods. 4 ZoVB) a zmluvné povinnosti spravca ako
dodavatel sluzby musi plnit na zaklade uzatvorenej zmluvy o vykone spravy vo vztahu k spotrebitefovi
a vzajomného spotrebitelského vztahu medzi stranami. Je zrejmé, Ze fiou uplatneny narok v zmysle
§ 9 ods. 4 ZoVB sud prejednal (toto ustanovenie aplikoval, pri¢om posudzoval splnenie tejto pravnej
normy), konal so spravcom (ktory je v zmysle daného ustanovenia pasivne vecne legitimovany subjekt).
Aplikacia ZoVB je naviazana na existenciu zmluvy o vykone spravy, ktora ma povahu spotrebitelskej
zmluvy a aplikovanie ZoVB je vyluéne podmienené a nadviazané na existenciu zmluvy o vykone
spravy. Ide o narok odvodeny/vzniknuty (vyplyvajuci z) na z&klade uzavretej spotrebitel'skej zmluvy, ktora
taktiez odkazuje na aplikaciu ZoVB. Spravca ma v predmete €innosti spravu a udrzbu bytového domu
(¢lanok 1 bod 2 zmluvy o vykone spravy €. 128/01/2025, ktoru predlozila sudu prvej inStancie spolu
s navrhom na vydanie neodkladného opatrenia. Zo zmluvy o vykone spravy predloZenej sudu prvej
inStancie dalej vyplyva, Ze spravca sa zavazuje najma vykonavat spravu spoloénych &asti domu podla
potreby alebo na zaklade rozhodnutia vlastnikov (bod 6 pism. a)), postupovat’ pri vykone spravy domu
v sullade so v8eobecne zavaznymi pravnymi predpismi platnymi v SR (bod 6 pism. d)). Uzatvarat v mene
vlastnikov zmluvy s tretimi stranami na zabezpecenie prevadzky, oprav a udrzby domu, a to vyluéne
podfa pravidiel stanovenych zakonom a ustanoveniami tejto zmluvy. Zmluva o vykone spravy v ¢lanku
IX bod. 7 prva veta zakotvuje pravo spravcu realizovat bez predchadzajuceho suhlasu vlastnikov také
objednavky tovaru a sluzieb a to vratane plneni za ne, ktoré brania dalSiemu poskodzovaniu majetku
vlastnikov, vyplyvaju zo zakonnych povinnosti spravcu alebo slizia na odvratenie hroziacej ujmy na
majetku, Zivote alebo zdravi vlastnikov pripade domu. V druhej vete je neuzavrety prikladmy vypodcet
pripadov, a preto sem mozno zaradit' aj iné pripady v danej vete vyslovne neuvedené. Zmluva o vykone
spravy neobsahuje ustanovenia o povinnostiach spravcu v pripade, ak je bezprostredne ohrozeny Zivot
zdravie, ¢i majetok vlastnikov alebo tretich oséb a je vyzadovana oprava spolo¢nych &asti domu, preto
je v tejto &asti potrebné aplikovat ZoVB, a to § 9 ods. 4 daného zakona, a to aj s poukazom na Clanok
XIV bod 4 zmluvy o vykone spravy, ktory stanovuje, Ze vztahy neupravené priamo touto zmluvou sa
riadia prislusnymi ustanoveniami zékona o bytoch a subsididrne Obcianskym zakonnikom. Taktiez v
zmysle ¢lanku VI. bod. 3 pism. ¢) a e) zmluvy o vykone spravy je spravca povinny zabezpec€ovat
zoznam potrebnych oprav a udrzby, ako aj zabezpeCovat opravy a vykonanie opatreni v nevyhnutnom



rozsahu. V zmysle ¢lanku IX. bod 1. zmluvy opravy domu zabezpecuje spravca prostriedkami z fondu
prevadzky, udrzby a oprav. Podla ¢lanku IX bod 2 je Cerpanie z prostriedkov fondu prevadzky, udrzby
a oprav viazané vyhradne na zakonom o bytoch uréeny ucel. Je teda zrejmé, Ze domahanie sa uloZenia
povinnosti spravcovi opravit spolo¢né &asti bytového domu v zmysle zmluvy o vykone spravy, ako
aj v zmysle § 9 ods. 4 ZoVB (na aplikaciu zédkona na zmluvny vztah zmluva v Clanku XIV bod 4
vyslovne odkazuje, a ktory sa povinne pri uzatvorenej zmluve o vykone spravy na zmluvny vztah
aplikuje), predstavuje domahanie sa naroku spotrebitefa — vlastnika bytu a nebytovych priestorov,
vyplyvajuceho zo spotrebitelskej zmluvy - zmluvy o vykone spravy, vo¢i dodavatelovi spravcovi, ohfadom
uloZenia plnenia povinnosti spravcovi v zmysle zmluvy a zadkona o vlastnictve bytov. Sud prvej inStancie
zrejme nevenoval pozornost tymto skutoénostiam pri rozhodovani o navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia, ani pri vydavani vyzvy na zaplatenie sudneho poplatku za navrh. Tymito mojimi tvrdeniami
sa v rozhodnuti vébec nezaoberal. Sud prvej inStancie rozhodol v prikrom rozpore so zadkonnym
ustanoveniami, ako aj jednotlivymi Elankami spotrebitelskej zmluvy, ktord mal k dispozicii, pri€¢om dospel
k nespravnemu pravnemu zaveru, Ze v prejednavanej veci nejde o spotrebitelsku vec. NavySe sud prve;j
inStancie v rozhodnuti o mojom navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia aplikoval prave § 9 ods.
4 ZoVB, ktory aj posudzoval, a teda posudzoval mdj narok voci spravcovi odvodeny z nasho zmluvného
vztahu (spotrebitel'skej zmluvy), resp. ktory narok mi na zaklade zmluvy a zédkona ako spotrebitelovi
prindlezi. Sud teda posudzoval narok vyplyvajuci zo spotrebitel'skej zmluvy a spotrebitelského vztahu.
Konanie ma zaklad v spotrebitel'skej zmluve. Keby neexistovala zmluva o vykone spravy so spravcom,
sud by ani nemohol aplikovat a posudzovat § 9 ods. 4 ZoVB (ani iné ustanovenia predmetného
zakona) a posudzovat' povinnosti spravcu vyplyvajice zo zakona/zmluvy. Sud v bode 26. uzavrel, Ze
nejde o spotrebitelsky spor, kedZe sa nedomaha narokov odvodzovanych alebo tykajucich sa zmluvy
o vykone spravy. Ide o nespravne posudenie veci sudom prvej indtancie, ked uzavrel, Ze sa nejedna
o spotrebitelsku vec. Su scestné a ni¢im nepodloZené arbitrdrne zavery sudu prvej inStancie uvedené
v bodoch 25. a 26. odévodnenia uznesenia o zamietnuti neodkladného opatrenia vo vztahu voci komu
sa domaha naroku, ked je zrejmé, ze sa domaha naroku proti spravcovi ako dodavatelovi sluzby
spravy bytového domu, v ktorom vlastni a uziva byt, ako aj spoluvlastnik spoloéné Casti, pozemok...V
navrhu ni¢ iné netvrdila, ako mylne uvadza a interpretuje sud, Ze sa domaha naroku tykajuceho sa
ostatnych vlastnikov, ide o scestné a bezpredmetné, ni€im nepodloZzené a nepreukdzané zavery sudu
prvej inStancie. Ide zaroven o nespravne pravne posudenie veci, vo veci vo¢i komu sa domaha naroku
(voc&i komu uplatriuje hmotnopravny narok v zmysle § 9 ods. 4 ZoVB), resp. vo&i komu ma hmotnopravny
narok. Sud prvej indtancie tak ma v rozhodnuti vnatornu protire€ivost zakladajucu nepreskimatelnost
rozhodnutia, a z dévodu opatrnosti namieta aj nespravne pravne posudenie sudu prvej inStancie
ohladom pasivne vecne legitimovaného subjektu v konani (ked mal sud okrem iného za to, Ze narok
smeruje vocCi ostatnym spoluvlastnikom). NavySe navrh sa tyka jej majetku, a to nielen vyluéného
majetku ako bytu, ale aj majetku, ktory spoluvlastni, a to spoloéné &asti bytového domu — balkény a
strecha, ako aj pefiazné prostriedky vo fonde su rovnako v jej vlastnictve, ako aj vlastnictve ostatnych
spoluvlastnikov (a nielen ostatnych vlastnikov ako sa snazi mylne predostriet sud prvej instancie). Uvaha
sudu o hradeni opravy z finan¢nych prostriedkov spravcu nie je ni¢im podloZzena (navySe sa nedomaha
plnenia z finan€énych prostriedkov spravcu), zo zmluvy o vykone spravy, aj zakona vyplyva, Zze spravca
spravuje majetok a mézelje povinny bez suhlasu vlastnikov (teda bez rozhodnutia vlastnikov o pouZiti ich
penazi z fondu, ako aj bez rozhodnutia vlastnikov o oprave) rozhodnut o oprave spolo€nych &asti podla
§ 9 ods. 4 ZoVB, resp. ma povinnost bez suhlasu vlastnikov pouzit' tieto financie na opravu spolo¢nych
Casti (za podmienky, Ze je na ucte vlastnikov dostatok finanénych prostriedkov). Vo fonde oprav je
dostatok finanénych prostriedkov, ako preukazala listinami priloZzenymi k navrhu, preto je zrejmé, Ze
poZzadované opravy by sa hradili prave z fondu, ktory je zriadeny prave na tieto ucely. Zavery sudu
v danych bodoch 25. a 26. su zméato¢né, nepreskumatelné, arbitrarne, nemaju oporu v zakone, su
v rozpore s § 9 ods. 4 ZoVB, ako aj so zmluvou o vykone spravy. Z § 9 ods. 4 zdkona, ako aj zo
zmluvy o vykone spravy jednoznacne vyplyva, Ze narok na opravu spolo&nych &asti bytového domu
ma vo vztahu k spravcovi, v pripade bezprostredného ohrozenia zdravia, Zivota a majetku vlastnikov
(teda aj jej ako vlastnika), ako aj tretich osdb. Sam sud v bode. 35 (naproti bodom 25. a 26. uvadza, Ze
Zalovany je povinny v zmysle § 9 ods. 4 ZoVB odstrafiovat okamzite a bez suhlasu vlastnikov havarijny
stav. Sud tak zmato&ne a vnutorne protireCivo posudzuje, kto je v konani Zalovany subjekt. Ako subjekt
Zalovaného a pasivne vecne legitimovany subjekt oznacila vyluéne spravcu. Zavery sudu v bodoch 25.
a 26. (o Zalovanych vlastnikoch) su v rozpore so zaverom v bode 35. odévodnenia sudu (o povinnosti
Zalovaného spravcu odstrafiovat okamzite a bez suhlasu vlastnikov havarijny stav) a rozhodnutie je
zatazené vnutornou zmatocnostou, a teda nepreskumatelnostou, arbitrarnostou, ako aj nespravnym
pravnym posudenim veci ohfadom pasivnej legitimacie v konani (ktoré je zmato&né, i nim je podla



nazoru sudu spravca alebo ostatni spoluvlastnici). Pasivne vecne legitimovanym subjektom v konani je
jedine spravca, tak ako oddvodnila v podanom navrhu, aj s poukazom na iné rozhodnutia vSeobecnych
sudov v obdobnych veciach, kde bola uloZzena prave a jedine povinnost spravcovi a Zalovany bol jedine
spravca bytového domu. Je teda nadovSetko zrejmé, Ze hmotnopravny narok v zmysle § 9 ods. 4
ZoVB uplatriuje voci spravcovi bytového domu ako subjektu, ktorému zakon stanovuje povinnost konat,
a ktory je pasivne vecne legitimovany v konani o naroku vyplyvajuceho z daného ustanovenia, ¢o
vyplyva aj z rozhodnuti v8eobecnych sudov v obdobnych veciach, na ktoré som v navrhu poukazala,
a s ktorymi sa sud relevantnym a ustavne konformnym spésobom nevysporiadal. Sud prvej indtancie
dalej v argumentacii v bode 25. vObec nerozliSuje medzi beZnou situaciou (kedy treba suhlas vlastnikov
vo vztahu k opravam a pouzitia pefazi z fondu spravcom) a medzi situaciami, kedy je spravca opravneny
konat bez suhlasu vlastnikov - § 9 ods. 4 ZoVB (a bez ich suhlasu opravovat spoloéné Casti a pouzit
prostriedky z fondu oprav za tymto ucelom). Takyto vSdeobecny (nezohladfujuci individualne okolnosti
pripadu) ni¢im nepodloZeny zaver sudu o Zalovanych spoluvlastnikoch zastupenych spravcom, je
svojvolny, arbitrdrny, nepreskumatefny, nema oporu v zakone, je neudrZatefny a nemdze obstat.
NavySe takyto vyklad a oddvodnenie sudu zaklada aj nespravne pravne posudenie veci v otazke
pasivnej vecnej legitimacie, ked je v rozpore s § 9 ods. 4 ZoVB (ktory sud na prejednavanu vec
aplikoval), ako aj je v rozpore s €lankami zmluvy o vykone spravy - ¢lanok IX bod. 7 prva veta,
¢lanok XIV bod 4. Tym, Zze sud navrh prejednal, a nezamietol navrh z nedostatku pasivnej vecnej
legitimacie spravcu, mal za to, Ze spravca je spravne zaZalovanym subjektom v zmysle &l. 9 ods.
4 ZoVB, ktory dalej na vec aplikoval. V opa&nom pripade by sud Zalobu zamietol jedine z tohto
dbévodu a nemusel by pristupit k skimaniu podmienok nariadenia neodkladného opatrenia. Prejednanim
navrhu akceptoval pasivnu vecnu legitimaciu spravcu, navyse aj odkazom na iné rozhodnutia sudov
preukazala, Ze spravca je v konani pasivne vecne legitimovany, ked sudy beZne ukladaju povinnost
konat v pripade oprav spolo€nych ¢asti domu prave a jedine spravcom. Sud tu porusil aj zasadu pravne;j
istoty a predvidatelnosti sudnych rozhodnuti, ked ma povinnost v obdobnych pripadoch postupovat/
rozhodovat obdobne, €o nevykonal, a tento svoj odklon od Standardného rozhodovania vSeobecnych
sudov (na ktoré poukazala v navrhu, a v ktorych bol pasivne vecne legitimovanym subjektom spravca),
neoddvodnil. Navy8e sud tak nespradvne pravne posudil otdzku pasivnej vecnej legitimacie. Preto
akékolvek uvahy a zavery sudu o tom, Ze sa v skutoénosti domaha naroku, ktory sa dotyka ostatnych
vlastnikov a zasahuje do ich prava vlastnit majetok sustredeny vo fonde prevadzky, udrzby a oprav,
je svojvofny, nemajuci oporu v zakone, ani v zmluve o vykone spravy, ani nereflektuje na podany
navrh, tvrdenia a vymedzenie a povahu fou uplatfiovaného naroku a petitu, ktorym je sud viazany.
NavySe sa jedna aj o jej majetok - financie, ktory je sustredeny vo fonde oprav, nielen financie ostatnych
vlastnikov, priom fond oprav sa tvori prave za u€elom vykonania oprav aj spolo¢nych &asti bytového
domu. Tieto Uvahy a zavery sudu taktieZ nemaju Ziadnu relevanciu vo vztahu k prejednavanému pripadu,
nevyplyvaju z navrhu a ide o svojvolné zavery sudu, ako aj nepodloZené skutkové zistenia, uplatnenie
naroku proti ostatnym vlastnikom ani nevyplyva z fiou podaného navrhu, nezaluje spoluvlastnikov
spoloénych ¢€asti domu, nedomaha sa ulozenia povinnosti vo&i spoluvlastnikom, nedomaha sa od
nich povinnosti opravovat spoloéné Casti domu, ktord povinnost ma prave spravca, kedZe spravuje
nehnutelnost on. V flou podanom navrhu nie je ani zmienky o Zalovani ostatnych spoluvlastnikov
zastupenych spravcom. Taktiez sa v navrhu nedomaha hradenia opravy z finanénych prostriedkov
spravcu, ako mylne uzatvara sud prvej inStancie. Prave narok uplatfiuje jedine voc€i spravcovi a v celom
navrhu poukazuje v suvislosti s § 9 ods. 4 ZoVB na dostatok finanénych prostriedkov vo fonde oprayv,
ktoré mbéze v zmysle zdkonného zmocnenia spravca pouZit bez suhlasu vlastnikov na uc&el opravy
spolo¢nych ¢&asti bytového domu, za splnenia podmienok v danom ustanoveni. NavySe aj v zmysle
zmluvy o vykone spravy méze spravca opravovat tieto ¢asti bez suhlasu vlastnikov. V zmysle ¢lanku
IX. bod 1. zmluvy opravy domu zabezpecluje spravca prostriedkami z fondu prevadzky, adrzby a oprav.
Zavery sudu su v rozpore s ustanoveniami ZoVB, ako aj v prikrom rozpore s ustanoveniami zmluvy
o0 vykone spravy. Nejde o spor s ostatnymi vlastnikmi, navrh podala voéi subjektu spravcu, vodi
ktorému ma na zdklade zmluvy o vykone spravy a ZoVB narok na plnenie jeho povinnosti a teda aj
povinnosti v zmysle § 9 ods. 4 ZoVB, ktory sud navySe na prejednavany pripad aplikoval. Cely jej
uplatneny narok vyvodzovala z daného ustanovenia, a teda jednoznacne ide o spotrebitelsky navrh,
tykajuci sa spotrebitelskej zmluvy. V pripade, ak by Slo o narok zasahujuci do majetkovej sféry inych
vlastnikov, sud by musel navrh na zaklade uvedeného zamietnut, o nevykonal. Sud ju navyse s jej
narokom voci spravcovi v zmysle § 9 ods. 4 ZoVB odkazal na sporové konanie a podanie Zaloby
(nevedno akej, vo€i komu a akym narokom, nakofko sud bliZSie tieto zavery nekonkretizuje), ked
na druhej strane v rozpore s tymto zaverom sud uzatvara, Ze jej nesved¢&i pozadovany narok, teda
ako mdze uplatnit’ v riadnom Zalobou iniciovanou civilnom sporovom konani narok, ktory sud uzavrel



aj s poukazom na vyklad § 9 ods. 4 ZoVB a posudzovania tam uvedenych podmienok, Zze nema?
Tu vidno tiez vzajomnu rozporuplnost a zmato&nost' rozhodnutia sudu prvej inStancie, ktora zaklada
nepreskumatelnost jeho rozhodnutia, na jednej strane uzatvara, Ze jej nesvedc¢i narok, na druhej strane
ju vSeobecne odkazuje na civilné sporové konanie s jej narokom (avSak nevedno aky narok ma sud
na mysli). Rozhodnutie sudu je vnutorne zmatoéné a protire€ivé, na jednej strane sud akceptuje, Ze
podala navrh voci spravcovi, ktory ma povinnost konat, prejedna jej narok uplatneny v zmysle § 9
ods. 4 ZoVB, uvedené ustanovenie aplikuje na prejednavanu vec, nezamietne Zalobu na zaklade
nedostatku pasivnej vecnej legitimacie spravcu, na druhej strane tvrdi, Ze spravca je v prejednavane;j
veci zastupcom vlastnikov, €o v Zalobe netvrdila, a teda v rozpore s jej Zalobou vyvodzuje zaver, Ze
spravcu zazalovala ako zastupcu vlastnikov, ide o ni€¢im skutkovo ani pravne nepodloZené zavery.
NavyS$e to, Ze by mal byt spravca zastupcom vlastnikov v danej veci nevyplyva ani zo ZoVB, priCom
zaver sudu je v priamom rozpore s danym ustanovenim, preto sud zarover dospel k arbitrarnym
zaverom a nespravnemu pravnemu posudeniu aj v tejto €asti (Co zddvodriuje nizSie). Navyse ide o
konflikt zaujmov, nakolko spravca ju nemdze zastupovat v sidnom konani, v ktorom ho Zaluje (kedZe
je tiez vlastnik a na zaklade tejto vdeobecne nepodlozenej uvahy sudu by ju mal snad spravca tiez
zastupovat'?), a na zaklade mylnych zaverov sudu prvej indtancie by vyplyvalo, Ze je aj jej zastupcom,
nakolko vo fonde oprav su prostriedky aj v jej spoluvlastnictve, a nie iba vo vlastnictve ostatnych
vlastnikov. Sud nespravne vyklada a nespravne aplikuje § 9 ods. 7 a ods. 8 ZoVB (ktoré aplikuje a cituje
v bode 16. odévodnenia), pricom blizSie zavery k aplikacii danych ustanoveni na prejednavanu vec sud
nezddvodriuje, nevedno ako sud aplikoval dané ustanovenia na prejednavany pripad, preto aj z tohto
dovodu je rozhodnutie nepreskiumatelné a arbitrarne. Zavery sudu su arbitrarne, nepreskimatelné
a blizSie neodévodnené, ked nezdbvodiuje aplikaciu tychto ustanoveni dalej v odévodneni, ako aj
zavery sudu v bodoch 25. a 26. su v prikrom rozpore s uvedenymi ustanoveniami citovanymi sidom
v bode 16. jeho oddvodnenia, ked v rozpore s tymito ustanoveniami uzatvara, Zze Zalovany spravca
je v danej veci iba zastupcom vlastnikov, ¢o zaklada zaroven aj nespravne pravne posudenie veci
v rozpore s § 9 ods. 7 a ods. 8 zakona (resp. o nespravny vyklad danych ustanoveni sudom.) Prave
ods. 7 uvedeného ustanovenia zrejme zastreSuje pripady, ak Zaluje spravca (v pozicii aktivhe vecne
legitimovaného subjektu), €o nie je aplikovatelné na prejednavanu vec (spravca je Zalovany), naproti
tomu ods. 8 upravuje pripade, kedy spravca zastupuje vlastnikov, ktori su Zalovani v sudnom
spore, ide o uzavrety vypocet pripadov, priCom ani jeden v zakonom uvedeny pripad zastupovania
spravcom, nie je aplikovatefny na prejednavanu vec. Uvedené zavery vyplyvaju aj z verejne dostupného
dokumentu zverejneného Justi€nou akadémiou Slovenskej republiky (ktora prave vzdelava sudcov
a zamestnancov sudov a za tymto uCelom im poskytuje Skolenia aj za u€elom kontinualneho
vzdelavania), ktorého autormi je kancelaria Valachovi¢ & Partners, s nazvom ,VLASTNICTVO A
SPRAVA BYTOV A NEBYTOVYCH PRIESTOROV* (dostupné online na https://ja-sr.sk/sites/default/
files/2021-04/Vlastnictvo_a_sprava_bytov_Valachovic.pdf), z ktorého citovala, rovnako citovala ¢ast
rozhodnutia Krajského sudu V Bratislave sp. zn. 6Co 102/2017 z 26.4.2017. Prijaté zavery sudu prve;j
inStancie, Zze uplatnila narok voc&i ostatnym vlastnikom, ktori si v konani zastupeni spravcom, je tak
v rozpore s uvedenym rozhodnutim Krajského sudu v Bratislave, ked v Zalobe tychto vlastnikov ako
ucastnikov neoznadila, ani v Zalobe neuviedla, Ze spravca vlastnikov v konani o navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia zastupuje. Sud prvej inStancie sa v odévodneni vébec nevysporiadal s danym
rozhodnutim Krajského sudu v Bratislave, a neoddvodnil, pre€o sa od neho odklonil. Ide o svojvolné
ni¢im nepodloZené zavery sudu prvej inStancie, ktoré su v rozpore s navrhom, ako aj rozhodnutiami
inych vSeobecnych sudov, v rozpore so zakonom o vlastnictve bytov. Sud nezdévodnil tento odklon,
navySe ide zaroven aj o nespravne pravne posudenie veci suidom prvej indtancie, arbitrarne a ni¢im
neodévodnené zavery sudu prvej inStancie. V zmysle § 9 ods. 4 ZoVB nemdze ist ani o Ziaden spor
vlastnika s ostatnymi vlastnikmi, kedZe z daného ustanovenia jej Ziaden narok voci ostatnym vlastnikom
nevyplyva; spravca kona — ma povinnost’ konat’ aj bez ich suhlasu, a bez ich rozhodnuti (narok voci
ostatnym vlastnikom by mohol byt uplatneny len v zmysle Zaloby o neplatnost uznesenia prijatého
na schddzi v zmysle § 14 ZoVB, o €¢o sa v danej veci absolutne nejednd). NavySe aj ak by spor
s ostatnymi spoluvlastnikmi vyvstal a mal zaklad v zmluve o vykone spravy a v konani by vystupoval
spravca ako dodavatel sluzby tykajaci sa spravy nasho domu, iSlo by o spotrebitel'sky spor majuci
zaklad v zmluve o vykone spravy a ZoVB, a teda by sa za kazdych okolnosti aplikovali ustanovenia na
ochranu spotrebitela a to aj prislusné ustanovenie o oslobodeni spotrebitela domahajiceho sa ochrany
svojich prav od platenia sudnych poplatkov. Taktiez fond oprav sa tvori na zaklade ZoVB, ako aj je
zakotveny v ustanoveniach zmluvy so sprdvcom o vykone spravy, a teda nejde o Cisto vztah medzi
vlastnikmi, kedZe ho tiez spravuje spravca (tak ako uviedol sud v bode 24. odévodnenia, Ze spravca
vedie Uclet tykajuci sa fondu oprav, taktiez sud v bode 16. poukazal na zdkonné ustanovenie, podla



ktorého spravca je povinny vykonavat spravu samostatne v mene a na ucet vlastnikov; zmysle &lanku
IX. Bod 1. zmluvy o vykone spravy opravy domu zabezpecuje spravca prostriedkami z fondu prevadzky,
udrzby a oprav), ale o vztah zaloZeny na zaklade zmluvy o vykone spravy a ZoVB, ktory ma vo vztahu
k spravcovi spotrebitel'sky charakter, preto, ak v konani vystupuje spravca (€o vyplyva zo zahlavia sudu
prvej indtancie, ako aj z dévodu, Ze nezamietol navrh z dévodu nedostatku pasivnej vecnej legitimacie),
je namieste zaver o tom, Ze ide o spotrebitel'skl vec a Zalovaného subjektu spravcu. TaktieZ odévodnenie
sudu je v rozpore so zahlavim, z ktorého vyplyva sudom ustaleny okruh u&astnikov konania, v zahlavi
nie su ako u&astnici oznaceni ostatni spoluvlastnici v zastipeni spravcom, tato skutoCnost nevyplyva
ani z navrhu, ani z inych bodov odévodnenia, a teda odévodnenie sudu je v rozpore so zahlavim
a ustalenym okruhom u&astnikov z neho vyplyvajdcim, s tym, Ze sud navrh prejednal ako so Zzalovanym
subjektom spravcom, ked nikde inde v odévodneni sudu sa nemozno doéitat, Ze by navrh smeroval voci
ostatnym spoluvlastnikom, ale smeruje iba vo&i spravcovi (napr. body 1. az 3. odévodnenia), navy$e sud
v ostatnych ustanoveniach odkazuje na povinnost spravcu, ktoru aj prejednava (bod 29. odévodnenia
kde cituje § 9 ods. 4 ZoVB a povinnost’ spravcu konat bez suhlasu vlastnikov, bod. 35. odévodnenia,
kde sud uvadza, Ze Zalovany je povinny odstrafovat stav okamZite a bez suhlasu vlastnikov bytov). Sud
musi mat vzdy ustéleny okruh u€astnikov konania a musi mu byt zrejmé s kym kona, ¢o vS8ak bohuzial
z oddvodnenia sudu a jeho zahlavia nemozno s ur€itou presnostou zistit, ked konal so spravcom,
na druhej strane oddvodfioval povinnost spravcu odstrafiovat’ bez suhlasu vlastnikov havarijny stav,
a v rozpore s tym uzavrel, Ze zalovanymi su vlastnici bytového domu zastupeni spravcom. Preto
rozhodnutie sudu je zmato&né a vnutorne nekonzistentné, raz sud hovori o jej naroku voci vlastnikom,
inde prejednava zakonnu a zmluvnu povinnost spravcu a hovori o povinnostiach spravcu a nie ostatnych
vlastnikov. Raz uzavrie, Ze ide narok voci vlastnikom, inde cituje ustanovenia tykajuce sa vyluéne
povinnosti spravcu a v zahlavi oznaCi ako Zalovaného vyluéne subjekt spravcu. Taktiez rozhodnutie
sudu je v rozpore so zmluvou o vykone spravy, podla ktorej &lanku IX. Bod 1. zmluvy opravy domu
zabezpecuje spravca prostriedkami z fondu prevadzky, udrzby a oprav. Sud na vec zarover aplikoval
§ 10 ods. 3 ZoVB (bod 17. odévodnenia), z ktorého vyplyva, Zze z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa
financuju vydavky spojené s nakladmi na prevadzku, udrzbu a opravy spolo&nych ¢asti domu, vydavky
na obnovu , modernizaciu a rekonstrukciu domu. Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju aj
opravy balkénov, lodZii a tych teras, ktoré su spolo&nymi €astami domu. Zaroveri sud v bode 11. cituje
ustanovenia ZoVB, podla ktorych spravca je prislusny disponovat s finanénymi prostriedkami na ucte
domu a vykonavat k tomuto uc¢tu prava a povinnosti vkladatela. Zavery sudu v bodoch 24. a 25.
oddvodnenia su v prikrom rozpore aj s danymi ustanoveniami (ktoré sud aplikoval na prejednavany
pripad), a sud vec nespravne pravne posudil, svoje zavery nedostatoéne zdovodnil, zo zaverov vy&nieva
svojvdla a arbitrarnost rozhodnutia. Sud sa nevysporiadal v tejto Casti ani s jej podstatnymi tvrdeniami
vo vztahu k povahe veci ako spotrebitelskej, ani sa nevysporiadal s rozhodnutiami najvy$sieho sudu, na
ktoré som v navrhu poukazovala, a nezddvodnil ani odklon od tychto rozhodnuti, ktoré su povazované
za ustélenu rozhodovaciu prax (navySe som uviedla aj rozhodnutie Velkého senatu obc¢ianskopravneho
kolégia najvySSieho sudu, ktoré je publikované aj v Zbierke stanovisk najvy$Sieho sudu a rozhodnuti
sudov Slovenskej republiky). Sud takto tiez vec nespravne pravne posudil, ako vec, ktora nie je
spotrebitelskou vecou. Zavery Ustavného sudu v Naleze Ustavného sudu Slovenskej republiky sp.
zn. I. US 546/2020 z 25. méaja 2021 v pripade vykladu pojmu spotrebitela su aplikovatelné aj na
prejednavany pripad, zo zmluvy o vykone spravy vyplyva povinnost spravcovi opravovat spolo¢né
Casti bytového domu, zo ZoVB vyplyva povinnost spravcovi opravovat spolo¢né &asti bytového domu,
na druhej strane Zalobkyfia ako vlastnik ma pravo, aby spravca riadne dodaval sluzby, riadne si plnil
zakonné aj zmluvné povinnosti. Spravca je dodavatel sluzby, ja som v pozicii spotrebitela. Uvedené je
potrebné vykladat aj v kontexte zmyslu a u€elu zmluvy o vykone spravy, ked prave zmluva je uzavreta
za ucelom spravy domu spravcom. V danom pripade sa pojem spotrebitel vyklada extenzivne, navyse
je uz ustalené najvy$Sim sudom judikované, Ze zmluva o vykone spravy ma povahu spotrebitelskej
zmluvy. Bez tejto zmluvy by spravca ani nebol povinny konat v zmysle § 9 ods. 4 ZoVB. Uvahy
a zavery sudu uvedené v bodoch 25. a 26. jeho oddvodnenia nemaju ziadnu relevanciu vo vztahu
k veci, fiou uplathenému navrhu, tvrdeniam v navrhu, a dékazom predloZzenymi sudu, nevyplyvaju
zo Ziadnych skuto€nosti uvedenych v navrhu, zo Ziadnych dbkazov, ako ani zo Ziadnych pravnych
predpisov, zo Ziadnych inych rozhodnuti vSeobecnych sudov, nie su ni¢im podlozené, su v rozpore s §
9 ods. 4 ZoVB a prisluSsnymi ustanoveniami zmluvy o vykone spravy, ktoru sudu predlozila (a nevedno,
i jej sud venoval pozornost). Ide o nespravne a svojvolné ni¢im nepodloZzené zavery sudu, ktoré
su navySe v priamom rozpore so zdkonom a uzavretou zmluvou o vykone spravy. Taktiez je mozné
badat vnutornu rozporuplnost, zmato¢nost a nekonzistentnost (a nesustredenu rozhodovaciu €innost)
rozhodnutia sudu prvej indtancie, ked na jednej strane sud uzatvara, Ze nejde o spotrebitelsku vec,



na strane druhej v bode 41. odévodnenia jej tvrdenia v navrhu o absolutnej neplatnosti ustanoveni
0 vykone spravy (ktoré su v rozpore so zakonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ked ich
obchadza) sud sam od seba hodnoti ako namietky neprijatelnych zmluvnych podmienok, ktoré podla
jeho nazoru nekonkretizuje. Ide o nesustredené vnutorne zméato¢né a vnutorne protirecivé rozhodnutie
sudu, pretoZe, ak by sa nejednalo o spotrebitel'sky spor, ani by sa nezaoberal a neposudzoval tvrdenia
ako namietky o neprijatefnych zmluvnych podmienkach (navy$e ni¢ nenamietala, ale uplatfiovala narok
na posudenie absolutnej neplatnosti jednotlivych ustanoveni zmluvy). V navrhu ani netvrdila, Ze zmluva
ustanovuje neprijatelné zmluvné podmienky, poukazovala na absolutne neplatné ustanovenia zmluvy
o vykone spravy obchadzajuce a prie€iace sa zakonu o vykone spravy, ktoré mézu byt neplatné
aj podla ustanoveni Obcianskeho zdkonnika o neplatnosti pradvnych ukonov (a nielen neprijatelnych
zmluvnych podmienok). Naviac sud je povinny, ako v pripade absolutnej neplatnosti pravneho ukonu,
tak aj v pripade neprijatelnosti zmluvnych podmienok, posudzovat neplatnost ex offo, a teda ich Zalobca
ani nemusi namietat’ a vymedzovat. Sud ma poskytnut ex offo ochranu v pripade absolutnej neplatnosti
ustanoveni zmluvy o vykone spravy podla ustanoveni o neplatnosti pravnych ukonov, pripadne aj podla
ustanoveni o neplatnosti neprijatefnych zmluvnych podmienok v pripade spotrebitelskej zmluvy. Sud jej
tvrdenia o absolutnej neplatnosti zmluvy o vykone spravy nevedno na zaklade akého dévodu vyhodnotil
ako namietky tykajuce sa neprijatelnych zmluvnych podmienok, hoci predtym vyhodnotil, Ze vo veci
nejde o spotrebitelsky spor. Ide o vnatorne zméato¢né rozhodnutie. Sud zmato&ne a vnutorne rozporuplne
hodnoti, Ze nejde o spotrebitelsky spor, naproti tomu jej tvrdenia o absolutnej neplatnosti ustanoveni
zmluvy (obchadzajucich a priec€iacich sa ZoVB) vyhodnocuje samotny sud ako namietky o neprijatelnych
zmluvnych podmienkach (hoci ich takto v navrhu vyslovne neformulovala a nevymedzila). NavySe jej
tvrdenia o absolutnej neplatnosti riadne zdévodnila, ked namietala absolutnu neplatnost’ ustanoveni
zmluvy tym, Ze obchadzaju a prie€ia sa ZoVB, ako aj uviedla relevantné ¢lanky a rozhodnutia, z ktorych
tento zaver vyplyva. Preto zavery sudu, Ze jej tvrdenia su nekonkrétne, su nespravne zavery, nemaju
oporu v navrhu a su v jeho prikrom rozpore, ako aj suU v rozpore s principmi a zakonom. Sud sa
s jej tvrdeniami relevantne nezaoberal, preto je rozhodnutie nepreskimatelné aj v tejto Casti (nedal
presvedc&iva odpoved na jej tvrdenia podstatné pre vec). NavySe absolutnou neplatnostou pravneho
Ukonu sa ma sud zaoberat' ex offo, preto zaver o potrebe zdévodnenia jej tvrdeni je v rozpore s tymto
principom. Pb&sobenie ex offo (teda z uradnej moci pre sud znamena, Ze musi posudit absolutnu
neplatnost aj vtedy, ak ho o to nikto nepoziada. Zavery sudu su svojvolné a arbitrarne aj v tejto
Casti. Z navrhu nevyplyva, Ze tvrdenia o absolutnej neplatnosti bliZzSie neodévodnila. Pre presnost
citovala aj z odévodnenia rozhodnutia NS SR sp. zn. 5 Obdo 35/2023, publikovaného v Zbierke pod
oznaCenim R 51/2024. Sud sa odklonil od tohto rozhodnutia najvy$Sej sudnej indtancie, pricom svoj
odklon vébec nezdbvodnil, zatazil rozhodnutie nepreskumatefnostou, a zaroven porusil zaroven aj
princip pravnej istoty a predvidatefnosti sudnych rozhodnuti. Sud bol povinny v zmysle uvedeného
judikatu prihliadat’ na absolutnu neplatnost pravneho ukonu (ustanovenia zmluvy) ex offo bez potreby
blizSieho zdévodnenia Zalobkyriou, nakolko ide o ocividny postup zodpovedajuci obchadzaniu ZoVB,
ktora je zjavna prima facie. Sud taktiez vec nespravne pravne posudil, postupoval arbitrarne, ked
neaplikoval ex offo ustanovenia o absolutnej neplatnosti zmluv na predmetnd zmluvu o vykone spravy
obchadzajucu a prie€iacu sa ZoVB. Aj z ustanovenia § 290 CSP plati, Ze spotrebitelsky spor je
spor medzi obchodnikom a spotrebitelom vyplyvajuci zo spotrebitelskej zmluvy alebo suvisiaci so
spotrebitelskou zmluvou. Preto zavery sudu su zaroven v rozpore s § 290 CSP, ked mbze ist nielen
o spor vyplyvajuci, ale aj suvisiaci zo spotrebitelskej zmluvy (zmluvy o vykone spravy), ¢o je naplnené
v prejednavanej veci. Je nanajvy$ zrejmé, Ze v danej veci sa jednd o spotrebitelsku vec, ked ma
postavenie spotrebitela domahajuceho sa ochrany svojich prav, taktiez v danej veci je pasivne vecne
legitimovanym subjektom jedine spravcovska spolo¢nost.

Sud prvej indtancie v bode 12. oddvodnenia na vec aplikuje § 8a ods. 5 ZoVB. Nie je zrejmé, aku
ma podla sudu relevanciu aplikovat’ ust. § 8a ods. 5 ZoVB (na ktoré v odévodneni sud poukazuje)
na prejednavanu vec, ktoré sa tyka kompetencie zastupcu vlastnikov, ked v odévodneni rozhodnutia
dalej sud neposkytuje Ziadne Gvahy, pre€o aplikoval na vec dané ustanovenie, a ani ako ho aplikoval.
Uvedené ustanovenie je vo vztahu k navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia v zmysle § 9
ods. 4 ZoVB irelevantné a su na vec aplikoval nepravne ustanovenia zakona. Rozhodnutie sudu
je nepreskumatelné, arbitrarne a nedostatone oddévodnené vo vztahu k aplikacii tohto ustanovenia
sudom. Sud aplikuje nespravny predpis, ktory sa nedotyka fiou vymedzeného naroku, a preto aj
nepravne pravne posudzuje vec v tejto Casti, prifom z odévodnenia nie je zrejmé, ako uvedené
ustanovenie aplikoval na prejednavany pripad, resp. aku ma vo vztahu k veci relevanciu. V bodoch 20.
a 21. a 22. odbvodnenia sud uvadza predpoklady a podmienky nariadenia neodkladného opatrenia,
avSak v dalSich bodoch oddévodnenia rozhoduje v rozpore s tymito zavermi. Je kuriézne, Ze sud prvej



inStancie odkazuje predovSetkym na zavery vSeobecnych sudov vo vztahu k neodkladnym opatreniam,
pricom zavery (rozhodnutia, pravne vety) najvyssich sudnych autorit, a to najvyssieho sudu a ustavného
sudu v prejednavanej veci sud prvej inStancie vobec neaplikuje, resp. nerozhoduje v ich sulade,
naviac sa od nich odklana a rozhoduje v rozpore s nimi. Sud v odévodneni rozhodnutia v bode 40.

uvadza, Ze nie je viazany rozhodnutiami vSeobecnych sudov. Ide o neuveritefny zaver sudu prvej
inStancie, ktory v celom odévodneni prave odkazuje na zavery vdeobecnych sudov (predovsetkym
Krajskych sudov bez zohladnenia individualnych okolnosti prejednavanej veci), ako na podporu svojich
argumentov vo veci, na druhej strane uzatvara, Ze nie je rozhodnutiami vdeobecnych sudov viazany.
Najma tymi, ktoré sudu predostrela. Ide o formalisticky postup sudu s ciefom nevenovat sa posudeniu
prejednavanej veci a fiou nastolenymi rozhodnutiami vSeobecnych sudoch v obdobnych pripadoch.
Uvedeny zaver, je vo vztahu k postupu sudu, aplikujuceho zavery vSeobecnych sudov (a to aj
v netotoZnych konaniach o navrhoch na nariadenie neodkladnych opatreni) na prejednavany pripad,
zmato€ny a zarazajuci, porusujuci princip pravnej istoty a predvidatelnosti sudnych rozhodnuti. Sud
opomina princip pravnej istoty a predvidatelnosti sidnych rozhodnuti, ked v obdobnych veciach ma
sud rozhodovat obdobne (a teda je kvazi viazany rozhodnutiami aj v8eobecnych sudov v obdobnych
veciach). V navrhu prave poukazala na rozhodnutia vdeobecnych sudov o neodkladnych opatreniach
v obdobnych veciach (skutkovo a pravne), ked navrhovatelom bol vlastnik, boli podkodené spolo¢né
Casti bytového domu, resp. poSkodzoval sa majetok vlastnika, navrh smeroval vo vztahu k spravcovi, bol
aplikovany § 9 ods. 4 ZoVB a sud ulozil spravcovi povinnost konat' — vykonat opravu, odstranit zavadny
stav, atd. Sud neposkytol riadne a presvedCivé oddvodnenie, pre€o nerozhodol v sulade s tymito
rozhodnuti vSeobecnych sudov (v obdobnych skutkovych a pravnych veciach), ktorymi je z hladiska
principu pravnej istoty a predvidatefnosti sudnych rozhodnuti viazany. Vagne, formalistické, nepriliehavé
oddvodnenie sudu nemozno povazovat za odévodnenie vykonané ustavne konformnym spdsobom.
Zavery sudu v bode 40. jeho odévodnenia su v prikrom rozpore s principom pravnej istoty ako aj zasadou
predvidatefnosti sudnych rozhodnuti, ktory sud pri rozhodovani vo veci porusil. Princip pravnej istoty je
jeden z principov pravneho Statu. Sud prvej indtancie bol povinny dat' na urcitd pravnu otazku rovnaku
odpoved, ¢o porusil, pricom fou predostretymi rozhodnutiami sa ani relevantnym sp6sobom nezaoberal,
neposudzoval ich vo vztahu k prejednavanej veci (skutkova €i pravna obdobnost), iba vSeobecne
uzavrel, Ze nimi nie je viazany, €o je nespravny postup aj zaver sudu. NavySe vo vztahu k rozsudku
Krajského sudu v Banskej Bystrici (sp. zn. 14 Co/723/2015) a rozsudku Krajského sudu v Bratislave
(sp. zn. 6C0/97/2015) ide z povahy veci (uplathneného naroku skutkového a pravneho posudenia
veci rovnaké pripady, ako v fiou uplathenom naroku), prifom sa domaha nariadenia neodkladného
opatrenia, ktoré by nahradilo vec samu, a teda by bolo suladné s danymi rozsudkami. Nariadenim
neodkladného opatrenia nahradzajiceho vec samu by sa dosiahla u€innejSia, rychlejSia a efektivnejsia
ochrana mojich prav, s tym, Ze je nanajvy$ osvedCené a preukazané, Ze sudy v civilnom sporovom
konani vo veci samej takto rozhoduju a neodkladné opatrenie prave mdze skonzumovat’ vec samu.
Teda z tohto hladiska je mozZné nariadit fiou navrhované neodkladné opatrenie. Sud je viazany
obdobnostou skutkovo a pravne obdobnych pripadov (a teda hmotnopravneho naroku) rozhodnuti
vSeobecnych sudov, a nie formou rozhodnutia, ¢i uplatnenym instititom procesného prava vo veci,
resp. spdsobom domahajucim sa ochrany svojich prav, pri€om sid musi zdévodnit’ svoj pripadny odklon
od rozhodnuti v skutkovo a pravne obdobnych pripadoch, o sud prvej inStancie nevykonal a zatazil
konanie vadou nepreskumatelnosti. Sud tiez v rozpore s rozhodnutim ustavného stdu sp. zn. Ill. US
275/2018, svoje zavery riadne, racionalne a ustavne konformnym spdsobom nezdévodnil (¢l. 2 ods. 3
CSP). Predoslé rozhodnutia vSdeobecnych sudov (Krajskych sudov, na ktoré poukazala) ostali sidom
ignorované a sud sa s nimi po obsahovej strdne argumentacne nevysporiadal. Iba irelevantne uzavrel,
Ze boli vydané po riadne vykonanom dokazovani a nie v pripade neodkladného opatrenia vydaného bez
moznosti sudu reagovat. NavySe v navrhu poukdzala na mnozstvo neodkladnych opatreni vydanych
vSeobecnymi sudmi v pripade narokov uplatnenych voc&i spravcovi v zmysle zmluvy o vykone spravy
a ZoVB (§ 9 ods. 4 ZoVB), a teda je zrejmé, Ze v takychto pripadoch je mozné nariadit aj neodkladné
opatrenie, a to aj s trvalou Upravou pomerov. TaktieZ rozhodnutie o neodkladnom opatreni ma povahu
rozhodnutia vo veci samej, ak samotné neodkladné opatrenie konzumuje vec samu (rozhodnutie
najvyssieho sudu sp. zn. 8Cdo/83/2017), preto nie je potrebné viest samostatné konanie vo veci samej,
nakolko neodkladné opatrenie ju skonzumuje. Preto zavery sudu o potrebe podat’ Zalobu a domahat’
sa naroku iba prostrednictvom civilného sporového konania su scestné nespravne svojvolné arbitrarne
odporujuce uCelu takéhoto neodkladného opatrenia, pricom sud vdbec relevantnym spdsobom tieto
svoje zavery nezdbvodnil, &im zatazil rozhodnutie nepreskiumatelnostou, ale aj nespravnym pravnym
posudenim veci. Zavery sudu su arbitrarne, v rozpore s nizSie uvedenymi rozhodnutiami ustavného
sudu, porusuju princip pravnej istoty a predvidatelnosti sudnych rozhodnuti. Sud de facto Eisto



formalisticky odbil jej navrh, bez zaoberania sa vecou a rozhodnutiami sudov, na ktoré poukazovala.
Sud musi dat za podmienky existencie rovnakého alebo analogického skutkového stavu na urg€itu
pravnu otédzku rovnaku odpoved. Pricom sud nezddvodnil v odévodneni (skutkovu/pravnu) podobnost &i
rozdielnost’ prejednavaného pripadu s ostatnymi pripadmi, na ktoré poukazovala. Ako ani nezdévodnil
individualne okolnosti prejednavaného pripadu, ktoré by boli natolko odliSné, Zze by vylu€ovali viazanost
sudu z hladiska principu pravnej istoty a predvidatefnosti sudnych rozhodnuti, s mnou uvadzanymi
rozhodnutiami. Pri€om z rozhodnutia ustavného sudu vyplyva, Ze sa mézZe jednat aj iba o analogicky
stav a nie Uplne totozny stav. Zarover sud porusil zasadu legitimneho o€akavania, ked mohla legitimne
oCakavat, Zze rozhodne ako v obdobnych veciach, na ktoré poukazala, tak, Ze nariadi neodkladné
opatrenie s trvalou Upravou pomerov (nakolko je mozna ako preukazala rozsudkami vSeobecnych
sudov). Sud ignoroval predoslé rozhodnutia vSeobecnych sudov a argumentacne Ustavne konformnym
spdsobom sa s nimi nevysporiadal. Zalobkyria v tomto smere poukazala na uznesenie Ustavného sudu
SR z9.2.2018, sp. zn. IV. US 99/2018, IV. US 49/06, Nalez Ustavného sidu Slovenskej republiky (dalej
len ,US SR*) sp. zn. Ill. US 275/2018 z 25. juna 2019, publikovanom v Zbierke pod &. 12/2019, z ktorych
citovala. Sud prvej instancie zarover zrejme neporozumel jej odkazu na rozhodnutie US SR IIl. US
601/2024, ked i8lo o podstatu problematiky vydavania neodkladnych opatreni ako takych a vdeobecny
zaver aplikovatelny na vSetky neodkladné opatrenia, a to preukazanie naliehavého pravneho zaujmu na
nariadeni neodkladného opatrenia, a nielen tie rieSiace prekazku rozsudenej veci, ako mylne uzatvoril
sud. V navrhu uviedla, Ze ,je tieZ preukazany naliehavy pravny zaujem na neodkladnom opatreni, kedze
jej, aj tretim osobam bezprostredne hrozi ujma na Zivote, zdravi a majetku pri uZivani obydlia (bytu
do ktorého zateka zo strechy) a prinaleziacich balkénov (porov. Uznesenie US SR IIl. US 601/2024 zo
7.11.2024).“ Argumenty sudu v bode 40. jeho oddvodnenia nie su priliehavymi a riadnymi argumentami,

sud neposkytol relevantni odpoved na jej tvrdenia v navrhu (aj vo vztahu k aplikacii rozhodnuti
vSeobecnych sudov v obdobnej veci - skutkovo a pravnej), preto je rozhodnutie sidu nepreskumatelné. v
pripade nepriliehavej (nenalezitej) odpovedi suidu mozno uzavriet, Ze sud neposkytol Ziadnu odpoved.
Sud prvej indtancie svoje zavery riadne, racionalne a ustavne konformne neoddvodnil. Z odévodnenia
sudu v bode 40. tieZ nie je zrejmé (ani z celého rozhodnutia sudu), ako posudil individualne okolnosti
pripadu, a ako ich porovnal s inymi pripadmi a rozhodnutiami, na ktoré som poukazovala. Aj v tejto
Casti je rozhodnutie sudu nepreskimatelné. Sud nezohladnil a neuviedol Ziadne individualne okolnosti
pripadu, ktoré by boli odlisné od inych pripadov, ¢i im podobné. Uvedeny vSeobecny poukaz sudu na
individualne okolnosti pripadu, je &isto vagny, sud ich nekonkretizuje a neporovnava s inymi pripadmi,
pricom moze ist aj o analogické pripady (a nie rovnaké). Sud vébec neposudzoval skutkovu a pravnu
obdobnost/analogickost rozhodnuti vSeobecnych sudov (na ktoré som poukazovala) s prejednavanou
vecou. Sud prvej inStancie svoje zavery riadne, racionalne a ustavne konformne neodévodnil. Taktiez
zavery sudu v bode 40. a v bode 27. jeho odévodnenia o potrebe vykonania dokazovania a nemoznosti
vydat’ neodkladné opatrenie z dévodu nemoznosti dokazovat a nemoznosti protistrany vyjadrit sa
v konani o neodkladnom opatreni, su v prikrom rozpore so zakonnym znenim CSP, ako aj s rozhodnutim
Ustavného sudu &. k. I. US 358/2021 zo 6.9.2021, zverejnenym v Zbierke pod &. 95/2021. Sud prvej
inStancie osvedCenie neskumal, kedZe prijal zavery, Ze je v danej veci potrebné vykonat dokazovanie,
¢o v pripade neodkladnych opatreni nie je mozné. Tymto sud porusil u€el a zmysle neodkladného
opatrenia ako procesného institatu v civilnom sporovom procese. Ide o nespravny vyklad a aplikaciu
ustanoveni o neodkladnom opatreni zo strany sudu (nespravne pravne posudenie veci), ako aj svojvolné
a arbitrarne zavery o nemoznosti vykonat dokazovanie (potrebe vykonat dokazovanie) a nemozZnosti
nariadit neodkladné opatrenie. Sud mal skumat, &i jej tvrdenia v navrhu boli hodnoverne osvedcéené,
¢o nevykonal, iba ju formalne odbil na potrebu vykonat dokazovanie (avSak nevedno aké, nakolko
tuto uvahu sud blizSie nerozviedol). Naviac, sud prvej inStancie aj v pripade rozhodovania o nariadeni
neodkladného opatrenia méze nariadit pojednavanie a mbze umoznit protistrane vyjadrit' sa (§ 329 ods.
1 CSP). Teda zavery sudu o nemoznosti nariadit pojednavanie a nemoznosti protistrany vyjadrit sa a jej
nemoznosti reagovat v konani o navrhu na vydanie neodkladného opatrenia, s zavermi scestnymi,

a v prikrom rozpore s § 329 ods. 1 CSP, ide o svojvolné a arbitrarne zavery sudu prvej indtancie. Ak
mal sud prvej indtancie za to, Ze je potrebné, aby sa protistrana vyjadrila, mal jej to umoznit a mohol
nariadit’ aj pojednavanie vo veci, a nie z tohto dévodu zamietnut’ navrh na nariadenie neodkladného
opatrenia. Zavery sudu su svojvolné, arbitrarne, spocivaju na nespravnom pravnom posudeni veci,
su v zjavhom rozpore s ustanovenim § 329 ods. 1 CSP, poruSuju moje pravo na sudnu ochranu
a pristup k sudu. Navyse sud tieto zavery vyslovil aj v rozpore s rozhodnutim US SR, ktory v naleze
sp. zn. Ill. US 406/2023 (ktory sa prave posudzovanim navrhov na nariadenie neodkladného opatrenia
zaoberal), uviedol, Ze: ,Procesna Uprava postupu sudov v konani o navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia dava sudom pomerne velku volnost v tom, ako zabezpecia ucinnu predbeznu ochranu



stran sporu. Hoci Uprava obsiahnuta v Civilnom sporovom poriadku preferuje pisomnu komunikaciu
stran a sudu, nevylu€uje ani ich bezprostrednd komunikaciu na pojednavani. Aplikacia procesného
predpisu, ktory vSeobecnym sudom €i uz prvej alebo odvolacej indtancie dava moznost rozhodnut bez
vyjadrenia stran a bez nariadenia pojednavania, preto bez dalSieho neznamenag, Ze v takomto procese
boli dodrzané aj ustavné poziadavky na rozhodnutie o neodkladnom opatreni.“ Nie su akymkolvek
relevantnym ustavne konformnym spésobom odévodnené zavery sudu v bode 27. odévodnenia, aby
bez moznosti protistrany vyjadrit sa zasiahol do Ustavného prava vlastnikov bytov vlastnit majetok, ¢o
ako uz poukéazala vysSie, je v rozpore s rozhodnutiami Ustavného sudu, ako aj § 329 ods. 1 CSP, preto
sud mohol nariadit pojednavanie a strany vypocut, teda mohol dat' protistrane moznost' vyjadrit’ sa,
ak to povazoval za potrebné, taktiez v konani o nariadenie neodkladného opatrenia sa iba osvedduje
dovodnost’ chraneného naroku, ako sud uvadza dalej v bode 28. odévodnenia. Zamietnutim navrhu
z uvedeného dévodu porusil moje pravo na pristup k sidu a pravo na sudnu ochranu, postupoval
v rozpore so zakonom CSP, pricom mal nariadit pojednavanie a vypoCut protistranu, ak to povazoval za
potrebné (€o vyplyva z odévodnenia, Ze to povaZoval za potrebné), €o nevykonal, ¢im zatazil konanie
vadou a nespravne procesne postupoval. Zavery sudu prijaté v bode 27. odévodnenia su zaroven aj
v prikrom rozpore so zavermi, na ktoré sud poukazuje v bode 28. odévodnenia, preto je rozhodnutie
vnhutorne zmatocné a nepreskimatelné. Je zrejmé, Ze sudy bezne zasahuju do prava vlastnikov vlastnit
majetok vo fonde oprav tym, Zze nariaduju neodkladné opatrenia, ako aj vydavaju rozsudky, v ktorych
ukladaju spravcovi opravovat spolo¢né Casti bytového domu aktivnym konanim. A teda argument sudu
o neproporénom zasahu do prava vlastnikov viastnit majetok (v bode 44.) je neopodstatneny, arbitrarny.
Ide o svojvolné neodévodnené a nepodloZzené zavery sudu prvej indtancie, bez akejkolvek relevancie,
ked sud mohol nariadit’ pojednavanie a vypoCut’ strany, ak mal za to, Ze to oddvodfiuje prave pripadny
zasah do prava vlastnit majetok. Posudzovanie daného prava vSak v tomto bode nema Ziadnu relevanciu
a teda sud opat nedostatocne oddvodnil tieto zavery. Ako aj nespravne procesne postupoval, ked
pojednavanie nenariadil a protistranu nevypocul v zmysle § 329 ods. 1 CSP, hoci to povazoval za
potrebné strany vypoclut. Je tiez zarazajuce, Ze sud povazoval za potrebné vypocut iba protistranu,
avSak o potrebe vypocut aj Zalobkyfiu nie je v rozhodnuti sudu ani zmienky, rozhodnutie sudu je
jednostranne zaloZzené a odévodriované vyluéne v jej neprospech, bez akejkolvek dévodnosti a vyznieva
(posudzujuc cely kontext rozhodnutia sudu, ako aj jednotlivé body jeho odévodnenia) vyluéne ako
procesna obrana protistrany. V tejto suvislosti na preukazanie toho, Ze rozhodnutie sudu prvej inStancie
je arbitrarnym excesom a porusenim jej prava na sidnu ochranu, poukazala aj na nalez US SR sp. zn. llI.
US 458/2022, zverejneny v zbierke pod &. 49/2022, z ktorého citovala. Vagny odkaz sidu prvej intancie
na buduce rieSenie otdzky ochrany jej naroku vo veci samej podanim v civilnom sporovom konani
(nevedno voc&i komu, aky narok mal sud na mysli, kedZe neposkytol bliZzSie zdévodnenie), a to v bodoch
27., 30., 40., 43. odbvodnenia, bez akejkolvek dalSej argumentacie. Zo strany sudu ide o rezignaciu na
prieskum zakonom danej podmienky na nariadenie neodkladného opatrenia, ktoré spociva teda, nielen
na skutkovom, ale aj pravnom posudeni prava, ktorému sa ma neodkladne poskytnut’ ochrana, a ktoré
mdze nahradit vec samu, bez potreby podavania Zaloby a nasledného dlhotrvajuceho sudneho konania.
Z rozhodnutia sudu prvej indtancie chyba €o i len pokus o zdévodnenie toho, Ze pravo Zalobkyne je
dané. Zaroven je rozhodnutie vnutorne protire€ivé, zmatocné, ked sud ju odkazuje na uplatnenie prava
v riadnom civilnom konani (bod 43.), na druhej strane z tohto dévodu uzatvara, Ze nebola osvedCena
danost’ hmotnopravneho naroku medzi stranami sporu (bod. 44.). A teda nevie, akého naroku sa ma
podla sudu a voCi komu domahat v civilnom sporovom konani, ked sud bez nalezitého dokazovania
uzavrel, Ze jej nesved¢i hmotnopravny narok, ako aj, Ze nie je bezprostredne ohrozeny jej Zivot, zdravie
a majetok. Naviac sud vbébec nevenoval pozornost skutoCnosti, Ze sa domahala prave nariadenia
neodkladného opatrenia s trvalou Upravou pomerov bez potreby podavania Zaloby vo veci samej,
nakolko je potrebné bezodkladne upravit pomery medzi stranami. Preto sud poruSil moje pravo na sudnu
ochranu, ale aj pravo na pristup k sudu, ako aj zavery sudu su arbitrarnym excesom, pri€¢om rozhodnutie
je nepreskumatelné z dévodu jeho vnutornej protirecivosti a nedostatoéného odévodnenia sudu. Taktiez
sud nezddvodnil riadne a ustavne konformne zavery v bode 27. odévodnenia, Ze je vylu¢ené, aby
zasiahol iba na zaklade prilozenych dékazov do ustavného prava vlastnikov vlastnit majetok. Sud
opomina skuto€nost, Ze majetok vo fonde oprav je aj v jej vlastnictve (a teda sa nedomaha naroku od
tretich oséb), ale ochrany ako vyluéného majetku - bytu, tak aj spolo&ného majetku - balkénov a strechy,
hradenej zo spolo&nych prostriedkov. Tiez sa sud nevysporiadal v tejto Casti s ostatnymi rozhodnutiami
vS8eobecnych sudov, na ktoré poukazala v ndvrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, ked je zrejmé,
Ze aj v tychto konaniach sa ukladala povinnost opravit’ strechu (odstranit’ zatekanie a plesne), a teda aj
v tychto prostriedkoch bol povinnym subjektom spravca, ktory zrejme opravy hradil z fondu prevadzky,
udrzby a oprav a nie zo svojich vlastnych prostriedkov. V pripade, ak sud mienil v tejto asti zdévodriovat



primeranost/proporénost zasahu, oddévodnenie je scestné, nakolko nepomeroval pravo na ochranu
Zivota, zdravia a majetku a neprimeranostou zasahu do prav Zalovaného - spravcu, ktorému nebude
Ziadnym spésobom neprimerane zasiahnuté do jeho prav. TaktieZ pravo na ochranu jej zdravia, Zivota
a majetku prevazuje pravo ostatnych spoluvlastnikov vlastnit majetok vo fonde oprav, navyse vo fonde
je aj jej majetok - financie. Prave fond oprav sluzZi na opravu spolo¢nych Casti bytového domu, priCom
dojde k oprave majetku v spoluvlastnictve ostatnych vlastnikov. Nariadené neodkladné opatrenie preto
bude aj v ich prospech, preto neméze neprimerane zasiahnut do ich spoluvlastnickeho prava vlastnit
majetok, ich majetok sa opravi a zamedzi sa vzniku vag&Sich $kdd na majetku spoluvlastnikov, ako aj na
jej vylu€nom majetku, na jej Zivote a zdravi, ako aj Zivote a zdravi tretich osdb, &i spoluvlastnikov! Zavery
sudu su scestné a bezpredmetné, svojvolné, nepriliehajice na prejednavany pripad. Tieto zavery sudu
postradaju logiku, pri¢om sud sa v jeho odévodneni vobec nevysporiadava s tym, ako prave neodkladné
opatrenie poskytne ochranu jej majetku (vo vyluénom vlastnictve, ako aj majetku v spoluvlastnictve), jej
zdravia a Zivota, ako aj zdravia a Zivota ostatnych vlastnikov a tretich oséb, ktoré hodnoty a ich ochrana
prevazuju nad pravom spoluvlastnikov vlastnit majetok - financie v ich spoluvlastnictve vo fonde oprav,
ktory je v8ak prave ur€eny na opravu spoloénych €asti. V navrhu prave tvrdila, Ze ide o bezprostredné
ohrozenie jej prav Zivota, zdravia a majetku, ako aj tychto prav tretich oséb, s ¢im sa sud v jeho
odbvodneni vObec nezaoberal a teda sa nezaoberal podstatnymi tvrdeniami v navrhu a osved&enim
tychto tvrdeni (ktoré aj naleZite osvedgila). Sud zaroven v bode 44. uzavrel, Ze nebolo preukazané, Ze by
vzhladom na rozsah predpokladanych prav iSlo o proporcionalny prostriedok ochrany prav Zalobkyne vo
vztahu k pravam ostatnych vlastnikov bytov (princip proporcionality). Z odévodnenia rozhodnutia sudu
sa v8ak zdbvodnenie tohto zaveru nedozvedame. Zaver je svojvolny, arbitrarny a nereskiumatelny, bez
riadneho a presvedCivého zdévodnenia sudu. Navy$e v konani o nariadenie neodkladného opatrenia
sa nedokazuje, preto formulacia sudu o preukazovani zachovania principu proporcionality je scestny.
Navys$e sud vébec nezohfadnil jej prava na ochranu jej majetku (vo vylu€nom vlastnictve, ako aj majetku
v spoluvlastnictve, jej zdravia a Zivota, ako aj Zivota a zdravia tretich oséb (na ktoré v navrhu poukazovala
a riadne ich zdévodnila), ktoré hodnoty a ich ochrana prevazuju na pravom spoluvlastnikov vlastnit
majetok v ich spoluvlastnictve vo fonde oprav. Sud sa tiez v bode 27. zaoberal pravom vlastnit majetok,
ktoré nepomeroval s ostatnymi pravami (Zivot, zdravie, majetok jej osoby, spoluvlastnikov aj tretich
osbb), a ide tiez o vagne a nepreskumatefné a arbitrarne zavery sudu aj z tohto pohfadu, ked' vec aj
nespravne pravne posudil. Sud sa v celom odévodneni zaoberal pre vec nepodstatnymi skuto&nostami
a prave opomenul tie, ktoré st pre vec vyznamné. V tejto suvislosti poukazala na nalez US SR sp. zn.
I. US 206/2018, zverejneny v zbierke pod &. 43/2021. Je tak zrejmé, Ze Ustavné kategérie ochrany
Zivota a zdravia maju pred ochranou vlastnickeho prava prednost. Vlastnik tiez ma povinnost nadmerne
neohrozovat alebo neposkodzovat prava tretich osdb (tu jej Zivot, zdravie, majetok vo vylu¢nom
vlastnictve a spoluvlastnictve, ako aj Zivot, zdravie a majetok tretich oséb). Vykon vlastnickeho prava
nesmie nad ustanovenu mieru poSkodzovat okrem iného ani fudské zdravie. Vyuzivanie vlastnickeho
prava nesmie viest k neprimeranym rizikdm voci zdraviu ostatnych oséb, v jej pripade zatekanie
do bytu, vlhkost viditefna na strope a nahle zhorSenie jej zdravotného stavu astmatika s Castymi
z&palmi dychacich ciest, vihkost a plesne v byte majuca priamy vplyv na zhorSenie zdravotného stavu,
bezprostredna hrozba padu muriva z plafénu, ktory uz z dévodu zatekania spadol (ktoré ohrozuje nielen
zdravie, ale aj Zivot), ohrozenie popraskanym starym sklom z neutmelenych vypini balkénov, ako oj
ohrozenie 0séb chodiacich/zdrZiavajucich sa pod balkénmi prinaleziacimi k jej bytu. Sud prvej inStancie
uvedené tvrdenia uvadzané v navrhu nezohladnil, vébec sa nimi nezaoberal v ramci hodnotenia principu
proporcionality zdsahu, ako ani nevykonal test proporcionality (v ramci posudzovania proporcionality
zdsahu) medzi ochranou Zivota, zdravia a majetku jej osoby, vlastnikov a tretich oséb vo vztahu
k pravu spoluvlastnikov vlastnit’ majetok - financie vo fonde oprav. Sud taktieZ opomenul, Ze tieto
spoloéné financie su uréené prave na opravy spoloéného majetku, ako vyplyva zo ZoVB, preto neméze
ist o neproporénost, ani o zasah do prava vlastnit majetok ostatnych spoluvlastnikov vo fonde, ked
budu pouzité prave na zakonom stanoveny ucel oprav spolo¢nych &asti. NavySe sa zamedzi vzniku
vacsich 8kéd na spoloénom majetku, ako aj na majetku vo vylu€énom vlastnictve, a Skodam na zdravi
a zivotoch. Nie je tiez zrejmé, ako by pripadna ujma povinného (tu sudom tvrdeny zasah do prava
spoluvlastnikov vlastnit majetok vo fonde oprav) bola neprimerana vyhode, ktoru spoluvlastnici ziskaju -
a to oprava ich spoloénych ¢Casti bytového domu, Comu sa predide va¢sim Skoddm na ich majetku,
navySe fond oprav sa prave generuje za tymto ucelom vykonavania oprav spoloéného majetku. Tiez
z&sah do fondu oprav nie je neprimerany vo vztahu k zaujmu ochrany Zivota zdravia a majetku mojej
osoby (vo vylu€nom vlastnictve a spoluvlastnictve), spoluvlastnikov (spoloénych €asti bytového domu
strechy a balkénov), ako aj tretich oséb - ich Zivot a zdravie ohrozované popraskanym sklom, ktoré
na nich mbéze padnut. Zaujem na ochrane Zivota a zdravia jej aj tretich oséb, ako aj majetku jej



bytu a spolo¢nych Casti domu, je v danom pripade naliehavej$i ako pravo vlastnit majetok vo fonde
oprav. NavySe tento sluzi prave za ucelom opravy spolo¢nych Casti, ktoré sa sfunk&nia a nebudu
spbsobovat daldie poSkodenie majetku, Zivota a zdravia. Domaha sa nariadenia opatrenia primeraného
sledovanému ucelu ochrany Zivota, zdravia a majetku. Taktiez z odévodnenia sudu nie je zrejmé, do
akych prav spravcu ako Zalovaného subjektu nariadené neodkladné opatrenie vlastne zasiahne - a teda
aka bude ujma povinného spravcu, rozhodnutie je aj v tejto Casti nedostatocne odévodnené, zavery
su arbitrarne, o zaklada nepreskumatelnost’ rozhodnutia, ako aj nespravne pravne posudenie veci
sudom. Sud mal posudzovat neprimeranost zasahu do prav spravcu (a nie ostatnych spoluvlastnikov),
¢o nevykonal. Predbezné opatrenie (neodkladné opatrenie) ako zabezpec€ovaci prostriedok v civilnom
procese vSak nemdze sam osebe opodstatnit zaver o poruseni prava fyzickej alebo pravnickej osoby.
Uvedené postavenie subjektu, proti ktorému nariadené predbezné opatrenie (neodkladné opatrenie)
smeruje, je vyvazované pravom podat navrh na zruSenie neodkladného opatrenia, ak odpadnu dévody,
pre ktoré bolo nariadené. Je tieZz zrejmé, Ze neddjde k Ziadnemu neprimeranému zasahu do prav
spravcu, ale dbjde k zjednaniu napravy a bezprostrednej Uprave vztahov medzi stranami a poskytnutiu
ochrany bezprostredne ohrozenym (a aj uz porusenym) pravam na Zivot, zdravie, a majetok. V tejto
Casti poukazala na uznesenie NS SR z 9.2.2017 sp. zn. 30bdo/1/2017, z ktorého citovala. V bode 30.
odbvodnenia sudu mozno badat pokus sudu skumat’ osved&enie fiou uplatiiovaného naroku, ked je
bezprostredne ohrozeny Zivot zdravie a majetok. Sud v8ak v uvedenej €asti nepripustne a arbitrarne
skiza do zaverov o potrebe dalSieho dokazovania, ktoré v konani o nariadenie neodkladného opatrenia
nie je mozné vykonat. Sud sa teda nezaoberal riadne v8etkymi jej podstatnymi tvrdeniami a neskumal
ich osved&enie, resp. sa nezaoberal vSetkymi predloZzenymi dékazmi preukazujucimi osved&enost jej
tvrdeni a poZadovaného naroku. Sud neuviedol tiez, aké konkrétne dokazovanie by bolo potrebné
nariadit' v danej veci, a pre€o fiou predlozené listiny v navrhu nie su z jeho pohladu dostacujuce. Navyse
sa nezaoberal vSetkymi podstatnymi tvrdeniami a dékazmi, &¢im zatazil konanie vadou zmato&nosti.
Ako aj sud nezdbvodnil pre€o fotografie (preukazujuce zatekanie do vnutra bytu, havarijny stav strechy
a balkénov, popraskané skla a chybajiuci tmel, pad plaféna a narusenie omietky, komunikacia so
spravcami, lekarske spravy osvedCujuce zhorSeny zdravotny stav, zapisnice zo schédzi, pisomné
komunikacie so spravcom) a iné fiou predlozené listiny, nepovazoval za dostacujuce pre posudenie
jej navrhu, resp. osvedcenia dévodnosti a trvania naroku. Preto ide o ni¢im nepodloZzeny a svojvolny
zaver sudu prvej indtancie, ako aj arbitrarny exces. Sud svoje zavery o potrebe dalSieho dokazovania
vo veci riadne a presvedCivo, Ustavne konformnym spdsobom nezddvodnil. Pri¢om sa nezaoberal
podstatnymi tvrdeniami a predloZzenymi listinami relevantnym spésobom a z listin, ktorym venoval
pozornost vyvodil nespravne zavery. Sud v danom bode vyhodnotil a teda potvrdil, Ze zavady zachytené
na fotografidch (popraskané sklo, chybajuci tmel, hrdzava konstrukcia, uvolneny plech, narusend
streSna krytina) si vyZzaduju opravu. Teda mal zjavne za to, Ze ide o posSkodenie spolo¢nych Casti
bytového domu ako vyzaduje § 9 ods. 4 ZoVB. Sud dalej pristupil k hodnoteniu fotografii stropu, ked
uviedol, Ze nie je vidno plesne, ani taky stav omietky, Ze by hrozil pad plafénu. Sud sa vSak vébec
nezaoberal jej tvrdeniami a dékazmi, Ze jej zateka do bytu v jej vylu€nom vlastnictve, €o spOsobuje
Skody na jej majetku. Nezaoberal sa vlhkymi mapami na strope preukazanymi fotografiou, padom
plaféna (preukazanym fotografiou), narusenou Struktdrou omietky v minulosti (preukazané fotografiou),
8kdéd na jej zdravi, zhorSeny zdravotny stav astma, bronchitida, Casté zapaly priedusSiek (vid lekarska
sprava z pfucneho oddelenia), tvrdenim, Ze vlhkost zo zatekania ju ohrozuje na jej zdravi vihkostou
(z fotografii viditefné vihké mapy) a plesfami vznikajucimi zo zatekania a vlhkosti vplyvajucimi na
zdravie a Zivot (ktoré mézu byt prave v murive pod strechou a volnym okom neviditelné) pripadnym
padom plaféna (ktory uz ako preukazala fotografiou padol), ako aj ju ohrozuju na Zivote v pripade
zhorSeného zdravotného stavu a padom plaféna, ktory moze &loveka aj zabit. Ohrozenie padom
plaféna prave preukazala tym, ze z dévodu zatekania uz raz padol (predlozila ako dbkaz fotografiu)
a nebola odstranena hlavna pri¢ina zatekania (havarijna strecha), teda méze opat’ kedykolvek padnut
(plafény padaju nahle a pred padom tomuto nemusi ni¢ nasvedCovat). Sud sa nezaoberal tvrdeniami
o skorodovanej streche so stojacimi kaluzami vody, ktoré zakladaju havarijny stav, zateka voda, naruSuje
murivo a poSkodzuje jej byt, o preukazala farebnou fotografiou stavu strechy zaslanou jej spravcom
Hermes aZ v mesiaci jul 2025. Z uvedeného je zrejmeé, Ze dana €ast strechy nad jej bytom je v havarijnom
stave a neplni svoju jedinu funkciu - ochrana plochy pred poveternostnymi vplyvmi, ked zateka. Suad
taktiez vébec neposudzoval podmienky v zmysle § 9 ods. 4 a to, Ze spolo&né &asti bytového domu
bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok (ako jej, tak tretich osdb), o preukazala ako
dbkazmi - najma fotografiami (strop uz v minulosti spadol, to Ze ho opravila predsa nenapravilo pri¢inu
jeho padu, taktiez omietka bola vyrazne v minulosti naruSena zatekanim ako vyplyva z fotografii, to,
Ze ju opravila, nenapravilo pri€inu Skody, a bolo preukazané, Ze do bytu nadalej zateka fotografiou



s vlhkymi mapami/ffakmi na strope), ako aj judikatirou a odkazmi na prisludné &lanky. TaktieZ je rozdiel
medzi opadavanim omietky, popraskanim omietky a padom plaféna (omietky s murivom). Opadavanie
omietky a popraskanie omietky, Ci jej vydutie mbézZe byt viditelné, no pady plaféna nastavaju z ni¢oho
ni¢, a teda nemdzu byt vopred viditelné na fotografiach, ale méZzeme zachytit' uz iba dokonany stav
a teda spadnuty plafén. NavySe to, Ze plafon uz v minulosti takto z dévodu zatekania spadol, preukazala
fotografiou, s ktorou sa sud, ako ani s tymito tvrdeniami preukazujucimi ohrozenie Zivota a zdravia,
vbbec nezaoberal. Sud ju teda svojvolne a nespravne odbil, Ze z fotografii stropu nie je vidno plesne,
ani taky stav omietky, ze by hrozil pad plafénu. Jeho pad bol osvedCeny a hrozi znova. Taktiez
plesne su mikroorganizmy a nemusia byt volnym okom viditefné, prave zatekanie a vihkost prostredia
v naruSenom murive je ich Zivhou pédou a nemusia byt viditefné ich zhluky. Zavery sudu su svojvolné,
nemajuce oporu v navrhu a predloZzenych dékazoch. Zaroverh sud neposkytol riadne a presvedcivé
odbvodnenie, ked sa tymito podstatnymi tvrdeniami a dékazmi vébec nezaoberal. Sud zaroven uvadza,
Ze v pripade balkénov ide o poskodenie trvajici stav. Neviem, aku relevanciu k posudzovaniu veci
ma mat zaver sudu o trvajucom stave poSkodenych balkénov (de facto tento trvajuci stav sa tyka aj
strechy). Aj trvajuci stav mdze bezprostredne ohrozovat' Zivot, majetok, a zdravie. NavySe sam sud
v bode 20. oddévodnenia uvadza, ze neodkladné opatrenie ma chranit pred konanim, ktoré hrozi alebo
trva. Uvedeny zdver sudu je teda v rozpore so zaverom uvadzanym v bode 20. jeho oddvodnenia.
Predsa méze ist aj o trvajuci stav, o vyplyva zo zaverov prijatych Ustavnym sidom. Preto sud
relevantnym spdsobom nezdévodnil ani ivahy o stave balkénov, ked vobec neposudzoval ich stav, ako
ani neposudzoval to, Ze bezprostredne ohrozuju jej (tretich osdb) zivot a zdravie, ako aj dochadza
k vzniku dalSich 5kéd na tomto majetku spoluvlastnikov poveternostnymi vplyvmi (zima, teplo, vihkost,
chlad, sinko, dazd, sneh, atd’..). To, Ze su v havarijnom stave a to, Ze balkdny popraskané neutmelené
skla su Zivot a zdravie ohrozujuce €o preukazala predloZzenymi fotografiami, si nad chodnikmi, mézu
dorezat ju, ako aj tretie osoby. TaktieZ skorodovana Spinava zaprasena konstrukcia balkona méze mat’
na sebe aj CiastoCky pddy, pricom takéto povrchy bezne su prostredim, v ktorom sa nachadza baktéria
tetanu. Zavery sudu vo vztahu k bezprostrednému ohrozeniu Zivota a zdravia z kovovej skorodovanej
konstrukcie su svojvolné, ni¢im nepodlozené a nespravne. NavySe sud sa vdbec nezaobera tvrdeniami
a dékazmi o popraskanych sklach na balkénoch tak, Ze hrozi ich vypadnutie, €im ohrozuju nielen jej
Zivot a zdravie, ale aj jej navstev, ako aj osdb chodiacich pod balkonmi, ked' sklo neupevnené tmelom
a popraskané durchom durch méze niekoho dorezat, ¢o preukazala predlozenou fotodokumentaciou,
ktoru sud vObec nevyhodnotil. Sud sa zaroveri nezaoberal jej tvrdeniami o zhorSenom zdravotnom
stave astmatika, bronchitika, Castymi zapalmi dychacich ciest a predloZzenou lekarskou spravou, a to
ani tvrdeniami, Ze zatekanie strechy spdsobuje vihkost, plesne, ktoré maju priamy nepriaznivy vplyv na
alergikov, astmatikov, a zhor8uju zdravotny stav. Preto zatekanie tymto bezprostredne ohrozuje moje
zdravie a Zivot zhor8enim zdravotného stavu, na ktory ma neustaly priamy a bezprostredny vplyv, ¢im
sa sud absolutne nevysporiadal, pri¢om ide pre posudenie veci o najpodstatnejSie tvrdenia. Zaroven
sU nespravne zavery sudu prvej indtancie, Ze jej nehrozi ochorenie tetanus, nakofko baktéria Zije iba
v pbde. Tieto zavery sud ni¢im nepodlozil a nevedno na zaklade ¢oho dospel sud k danym zaverom.
Na jednej strane vzhliada potrebu vykonat dokazovanie, na druhej strane bez akéhokolvek posudenia
konstrukcie uzavrie, Ze z nej nemozno dostat tetanus (uvedené nevyplyva zo Ziadneho stanoviska, ani
posudku, Ze prave na jej balkbnovej skorodovanej a Spinavej konstrukcii sa nenachadza Ziadna baktéria
tetanu, a Ze tymto balkénom nie je tetanom vébec ohrozovana, skor nasvedCuje opacny zaver, tym, Ze
je na balkéne kordzia, prach, Spina, je viac ako pravdepodobné, Zze sa na fiom tetanus nachadza (¢o
osvedC€uju aj nou predlozené &lanky). NavySe na balkénoch sa pestuju kvety a pdda z kvetinacov byva
rozfukana vetrom aj na konstrukcie balkénov. Sud opomina, Ze balkdny nie su hermeticky uzavreté.
Uviedla state z ¢lankov verejne dostupnych na internete (skutonosti verejne zname sa nedokazuju),
ktorych informécie rozporuju ni¢im nepodloZené svojvolné zavery sudu prvej inStancie uvedené v bode
30. jeho odévodnenia. Naopak podporuju fiou tvrdené skuto€nosti podlozené relevantnymi dokazmi
(fotografiami, listinami, lekarskou spravou, odkazmi na verejne dostupné ¢lanky...) k navrhu, a to:

A. TETANUS: V pripade tetanu sa baktéria nachadza na réznych povrchoch, predmetoch, nielen
v pOde, priCom staia aj znelistené prasné (prach navySe obsahuje aj Casti pébdy) a hrdzavé
predmety, o €o ide aj v pripade skorodovanej a Spinavej balkénovej konstrukcie a Spinavych
skiel (ktoré moézu Cloveka dorezat a tiez pri koznej rane infikovat tetanom), priCom ma stalit
aj drobné poranenie, oSkrenie (povrchova rana) na infekciu cez koZu o skorodovany ram, na
ktorom prave tria olupované &asti konstrukcie o ktoré je mozné sa porezat. Z ¢lanku dostupného
verejne na internete (https://www.apollohospitals.com/sk/health-library/how-often-do-you-need-to-get-
a-tetanus-shot) od Apollo Hospitals s nazvom Ako Casto sa musite oCkovat proti tetanu? vyplyva,
ze: tetanus mdzete dostat reznou alebo inou ranou. Baktérie tetanu su bezné v péde, prachu a



hnoji. Tetanus sa mézete nakazit' aj hlbokymi vpichmi z ran spésobenych kontaminovanymi nechtami
alebo nozmi.“ Z ¢lanku dostupného verejne na internete (https://www.dennikrelax.sk/clanok/navod-
ako-rychlo-a-efektivne-odstranit-hrdzu-z-roznych-povrchov) s nazvom Navod, ako rychlo a efektivne
odstranit hrdzu z réznych povrchov, vyplyva, Ze: ,Vedeli ste, Ze hrdza vas mOze ohrozit na zdravi?
Ked sa porezete o hrdzavy predmet, ste vystaveni bakterialnej infekcie (tetanus). Teda ta injekcia, ktoru
ste dostali proti tetanu, je ochranou aj voéi hrdzi.“ Z ¢lanku dostupného verejne na internete (https://
detskechoroby.rodinka.sk/detske-choroby/ojoj/infekcie-deti/tetanus/) s ndzvom Tetanus, vyplyva, Ze:
,Problémom zvy€ajne nie su malé ranky a Skrabance, ale najma hlboké rany znecistené od hliny,
prachu, triesok a cudzich &astic, uhryznutia od zvierat a popaleniny. Tetanus sa zvyCajne prejavi
do niekolkych dni az 1 mesiaca po nakazeni.“ Z ¢lanku dostupného verejne na internete (https://
www.modrykonik.sk/zdravie/tetanus/), nazvaného Tetanus, vyplyva, Ze: ,Ako sa tetanus prenada.
Baktéria Clostridium tetani vytvara mimoriadne odolné spéry, ktoré dokazu v prostredi prezivat celé
roky. Do tela sa tieto spéry mbézu dostat' cez rézne poranenia koZe. Naj¢astejSie ide o porezanie o
hrdzavy alebo znedisteny predmet, bodnutie tffiom, klincami alebo inymi ostrymi predmetmi, pripadne
ustipnutie hmyzom alebo zvieratom. Riziko predstavuju aj popaleniny, odreniny &i iné otvorené rany,
najma ak su neoSetrené alebo sa neudrZiavaju hygienicky Cisté.“ Z &lanku dostupného verejne
na internete (https://primar.sme.sk/c/22223002/tetanus-prevencia-priciny-priznaky-a-liecba-ochorenia-
ockovanie.html), s nazvom Hrdzavy klinec je len symbol. Spésobov, ako dostat’ tetanus, je mnoho,
vyplyva, ze: ,Spory baktérii C. tetani sa nachadzaju prakticky kdekolvek na svete. Objavuju sa v
pbde, ako aj v €revach a vykaloch mnohych hospodarskych zvierat a fudi. Spéry sa nachadzaju
aj na povrchoch, s ktorymi prichadzaju do kontaktu. 3. Ktoré poranenia su rizikové? Medzi laikmi
sa za naviac rizikové povazuju tie rany, ktoré vznikli po vpichu klinca &i iného ostrého alebo
hrdzavého predmetu. Baktéria sa v8ak do tela m6ze dostat mnohymi inymi spésobmi.“ Z Elanku
dostupného verejne na internete (https://zdravie.pluska.sk/rodina-a-tehotenstvo/bezneho-poranenia-
znetvorena-tvar-telo-zradna-bakteria-ciha-vsade-ako-ochranit) vyplyva, Ze: ,Tetanus je nebezpeéné
ochorenie spdsobované baktériou Clostridium tetani, ktora sa do organizmu dostava po poraneni koze.
Zvacsa to byva hrdzavy klinec, ale mdzZu to byt aj iné predmety, ako napriklad gombikova batéria ako
v pripade malého &eského chlapca. Staci aj mala ranka na preniknutie neurotoxinu baktérie. Ta sa v
pbde vyskytuje naozaj bezne.”

B. OMIETKA A ZATEKAJUCA STRECHA, plesne, vihkost, mapy na stenach, zatekania, spadnuty strop,
zhorSeny zdravotny stav, priamy vplyv na dychacie cesty:

Je zrejmé, Ze zatekanie do bytu zo strechy je havarijny stav, ktory poskodzuje murivo, ako aj byt, zaroveri
spOsobuje vznik plesni (neviditelnych mikroorganizmov, ktoré mézu byt aj v konStrukciach a nielen
na stenach), ako aj zvySenu vihkost v byte, ktora sa prave uz prejavila padom omietky, poSkodenim
omietky, ako aj flakmi na strope pri zatekani, ako ja bezprostredne negativne vplyva na zdravotny
stav moje osoby astmatika, alergika s Castymi zapalmi dychacich ciest, ktorého bezprostredne ohrozuje
na zhorSenom zdravi az na Zivote (posSkodenie procesu vstrebavania kyslika do pluc). Toto zatekanie
vedie aj k padom stropov muriva s omietkou, €o som preukazala priloZenou fotografiou, Ze takyto pas
omietky zo stropu uz nastal, taktiez som fotografiami preukazala v minulosti narusenu Struktaru omietky
v dosledku zatekania. Zarovefi som preukazala, Ze je zvySena vihkost v byte, nakolko sa prejavili
na strope mokré ffaky, a teda dazdova voda sa dostava cez narudenu strechu a murivo pod fiou aj
priamo do bytu, ¢o preukazuje naru$enie muriva a jeho pretekanie pod zatekajucou strechou a vlhkost
celej plochy pod strechou. To, Ze v strope sa nachadzaju elektrické rozvody k svetldam a lampam,
tiez mbdze spbsobit Skody na elektroinstalacii - strop padol prave v minulosti v okoli lampy, ktoru je
vidno na predloZenej fotografii (biela lampa s €iernymi bodkami). Som astmatik, a posledny rok mam
opakované zapaly priedusSiek, chronicki nadchu (alergicku), a mdj zhorSeny stav ma isto pévod aj
v zatekajucej streche, vihkosti a vzniknutym plesniam (ktoré, ak su v strope, nemusia byt volnym
okom viditelné), resp. tieto okolnosti maju vplyv na zhorSenie stavu, teda negativne bezprostredne
vplyvaju na moje zdravie a Zivot, ktoré bezprostredne ohrozuju. Navyse z volne dostupnych &lankov
prave vyplyva, Zze zatekanie a s tym suvisiaca vlhkost a plesne zhorSuju stav chorych fudi, ludi
s oslabenou imunitou, atsmatikov a zhorSuju ich zdravotny stav (teda ich ohrozuju na Zivote a na
zdravi). Je preto potrebné bezodkladne poskytnut’ ochranu méjmu Zivotu, zdraviu a majetku a zabranit
vzniku vacsich a dalSich 8kdd. Do bytu zatekd niekolko rokov, a od nadobudnutia méjho vlastnickeho
prava sa u spravcov bezuspesne domaham opravy strechy (ako aj balkénovych konstrukcii a skiel).
Ide o stav zatekania zo strechy bezprostredne ohrozujuci Zivot, zdravie a majetok (vihkost, plesne,
hrozba opatovného padu omietky, astma, chronicka nadcha, zapaly dychacich ciest, poskodenie stropu
a stien bytu). Z ¢lanku dostupného verejne na internete (https://kosicednes.sk/tema-dna/do-bytu-na-
kvp-treti-rok-zateka-chce-to-cas-hovori-o-priprave-opravy-spravca/) v denniku koSice dnes s nazvom



Do bytu na KVP treti rok zateka. Chce to ¢as, hovori o priprave opravy strechy spravca, vyplyva, Ze:
.Spravca v stanovisku priznava, Ze strecha je v havarijnom stave. ZdruZenie bytového hospodarstva
na Slovensku k tomu uvadza, Ze spravca a predseda spoloCenstva vlastnikov ma povinnost, a to
aj bez suhlasu vlastnikov, zabezpecit odstranenie chyby, poruchy, ak bezprostredne ohrozuju Zivot,
zdravie alebo majetok. Prikladom je poSkodeny obvodovy plast alebo strecha, prasknuté potrubie
vody &i kanalizacie, pripadne nefunkény vykurovaci systém v zime. V tychto situaciach, ak oprava
neznesie odklad, nemusi sa zvolavat schédza alebo vyhlasovat pisomné hlasovanie, uvadza na
svojej webstranke zdruZenie s tym, Ze spravca alebo predseda ma povinnost zabezpedit opravu
tohto stavu, pri€om je, samozrejme limitovany finan&nymi prostriedkami na uétoch vlastnikov v banke.
Bytovy dom na F. XX mal podla spravy o €innosti spravcu za rok 2028 na ucte viac ako 110-tisic
eur.“ Z ¢lanku dostupného verejne na internete (https://www.krivak.sk/zateka-mi-do-bytu-a-spravca-aj-
po-mojich-staznostiach-nekona-ako-si-poradit/) advokatskej kancelarie KRIVAK&CO, s nazvom Zateka
mi do bytu a spravca aj po mojich staznostiach nekona. Ako si poradit? vyplyva, Ze: ,Z uvedeného
vyplyva, Ze staCi dostatoCne preukazat, Ze Vam do bytu zateka v ddésledku poSkodenia strechy.
Strecha je totiZz spolo¢nou Castou bytového domu. V idealnom pripade, by sa mal sam spravca
zaujimat, €o zatekanie spdsobilo a zabezpelit odborné posudenie zatekania. Ak vSak spravca
nekona, odporu€ame si takéto odborné posudenie objednat na vlastné naklady a celu situaciu v
byte zdokumentovat' aj fotografiami. Ak sa potvrdi, Ze zatekanie je spbsobené poSkodenim/vadou
strechy, spravca je povinny odstranit’ tito vadu, a teda opravit' strechu. Rovnako sa domnievame,
Ze spravca je Vam povinny uhradit néaklady na odborné posudenie. Castym spdésobom, ako sa
spravca snazi zbavit zodpovednosti v podobnych situaciach je tvrdenie, Ze nembze zabezpedit opravu
bez suhlasu nadpoloviénej vacsSiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Nedajte sa. Zakon
v pripade poskodenia spoloénych Casti domu, spoloénych zariadeni domu a prisluSenstva, ktoré
bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok zavazuje spravcu, aby odstranil poSkodenie aj
bez suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. V pripade vzniku plesni ide su¢asne
o ohrozenie zdravia ako aj o 8kodu na majetku.“ Z €lanku dostupného verejne na internete (https:/
www.vlhkesteny.sk/preco-mam-vihke-steny-a-opadava-mi-omietka/) s nazvom Pre€o mam vlhké steny
a opadava mi omietka?, vyplyva, Ze: , vihké steny predstavuju pre majitefov domov a bytov nielen
neprijemny vizualny problém, ale aj vaZznu vyzvu pre celkovy technicky stav stavby. Mokré mapy na
stenach, opadavajuca omietka, neprijemny zapach &i vyskyt plesni — to vSetko su priznaky, Zze niekde
zlyhala ochrana muriva pred vihkostou. A ak sa problém neodstrani v€as a odborne, méze viest
k dlhodobému znehodnoteniu nehnutelnosti. Skryta hrozba: Pre€o steny vihni a omietka opadava
Vlhké steny vznikaju najCastejSie v dosledku naruSenej alebo Uplne chybajucej hydroizolacie. Voda,
ktora sa zo zeme kapilarne vzlina do muriva, prenika do pérov tehal a Skar, a so sebou prinasa
rozpustené mineralne soli. Tieto sa postupne usadzaju v omietke a vytvaraju zname ,solné vykvety*
— biele Skvrny, ktoré nielen znehodnocuju vzhlad interiéru, ale postupne ni€ia Struktaru omietky, ktora
sa zacne drobit, vinit a opadavat. Zanedbané vlhnutie stien vedie ku chronickému presakovaniu, pri
ktorom stena nikdy Uplne nevyschne. V takomto prostredi sa vyborne dari plesniam, ¢o ma negativny
dopad na zdravie obyvatelov, najma deti, alergikov a seniorov. Stena postupne straca svoju nosnost,
tepelnoizolaéné vlastnosti a zniZuje sa aj trhova hodnota nehnutefnosti.“ Z €lanku dostupného verejne na
internete (https://www.blachotrapez.sk/sk/blog/ako-chranit-zatekajucu-strechu) s nazvom Ako chranit
zatekajucu strechu? vyplyva, Ze: ,Zatekajuca strecha médze spdsobit vazne problémy najma kvoli
zvy8enej vihkosti, ktora negativne pdsobi na material vnutornej konStrukcie. Okrem toho vlhkost
zhorSuje celkové podmienky v interiéri. Oprava zatekajucej strechy je preto nevyhnutnym krokom
na zabezpecenie zdravsieho a trvacnejSieho byvania. ...Zatekajuca strecha méze predstavovat’ velké
riziko nielen pre samotnu stabilitu objektu, ale aj pre zdravie obyvatelov — kvéli nadmernej vlihkosti sa
mdze na stenach a konstrukciach zacat tvorit' pleseh.... zatekanie sa méze objavit pri Sikmej aj ploche;j
streche, $tandardne sa liSia typické miesta, kde vznika. Ze strecha zateka obvykle zistite tak, Ze
sa zacnu v najvy$dom podlazi / podkrovi objavovat vlhké mapy na strope &i stenach....“ Z &lanku
dostupného verejne na internete (https://bratislava.sme.sk/c/22663213/policia-spustila-vysetrovanie-a-
trestne-stihanie-padu-omietky-v-skolke.html) s nazvom Policia spustila vySetrovanie a trestné stihanie
padu omietky v Skblke, z ktorého vyplyva, Ze: ,Zriadovatelka Skolky B. I. uviedla, Ze si nevie pad omietky
vysvetlit. BRATISLAVA. Policia zacala pre pad omietky zo stropu v sukromnej materskej Skole na B. J.
G. trestné stihanie pre trestny &in vSeobecného ohrozenia. Potvrdila to hovorkyfa Krajského riaditelstva
Policajného zboru v Bratislave J. B.. Omietka s rozmermi pribliZne dva krat Styri metre spadla v pondelok
17. maja zo stropu na deti poas obedu. Hovorkyfia Prezidia Hasi¢ského a zachranného zboru F. F.
po incidente informovala, Ze dve deti utrpeli 3ok. Neskor spresnila, Ze jedno z deti bolo prevezené
do nemocnice. Zriadovatelka Skélky B. I. uviedla, Zze si nevie pad omietky vysvetlit. Nezistili to podla



nej statici a ani hasici. VSetky deti, ako tvrdi, su v poriadku, boli "len" v Soku.“ Z €lanku dostupného
verejne na internete (https://tzbportal.sk/ako-postupovat-ked-vlastnici-nespolupracuju/) s nazvom Ako
postupovat, ked vlastnici nespolupracuju, vyplyva, Ze: ,V nasledujucich riadkoch sa zamyslime nad tym,
ako postupovat v takom pripade z pozicie spravcu, ktory sa uz citi bezradny a pritom si len pIni svoje
povinnosti a jeho hlavhym zaujmom je bezpe&nost v bytovom dome? Pravna Uprava je vSeobecna a
nemysli na Specifika akymi su napriklad nedostatok finanénych prostriedkov na fonde prevadzky, udrzby
aoprav. § 9 ods. 4 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ,Spra‘vca alebo
predseda je povinny” zabezpec'it” odstra’nenie chyby alebo poruchy technicke 'ho zariadenia, ktore”
boli zistene” kontrolou stavu bezpec’nosti technicke ho zariadenia, ak bezprostredne ohrozuju” z"ivot,
zdravie alebo majetok, a to aj bez su’hlasu vlastni’kov bytov a nebytovy ch priestorov v dome. Spra’vca
alebo predseda je povinny” zabezpec'it” aj bez su’hlasu vlastni’kov bytov a nebytovy’ch priestorov v
dome odstra’nenie chyby, poruchy alebo pos’kodenia spoloc’ny ch casti” domu, spoloc™ny ch zariadeni
“domu a pri’slus’enstva, ak bezprostredne ohrozuju” z'ivot, zdravie alebo majetok.“ Ak spravca bytového
domu zisti poSkodenia tak ako su uvedené v § 9 ods. 4 zdkona je povinny o tejto skuto€nosti
informovat’ vlastnikov v dome. V beznej praxi informuje zastupcu vlastnikov, je zvolana schddza alebo
vypisané pisomné hlasovanie, ktorych vysledkom by malo byt odsuhlasenie opravy, vybeh zhotovitela,
financovanie a podobne. Problém nastane ak vlastnici nemaju zaujem vykonat opravy a zarovern nemaju
dostatok finanCnych prostriedkov na fonde prevadzky, udrzby a oprav a to, aby opravu zabezpedil
spravca a uhradil z FPUO. A teda technicky stav, ktory defi ¢o defi ohrozuje Zivot, zdravie a majetok
pretrvava a vlastnici sa len bez zaujmu riesit’ situaciu prizeraju, kym sa nestane nestastie a bude sa
rieSit nasledna zodpovednost.... Ak spravca nema k dispozicii finan&né prostriedky vlastnikov potrebné
na opravu a ide o stav, ktory porusuje zakladné poziadavky stavby a jedna sa o opravu resp. Upravu,
ktora potrebuje aj projektovi dokumentaciu, mal by sa spravca podnetom obratit' na prislusny stavebny
urad v zmysle § 86 alebo § 87 Stavebného zakona. Aj ked ma spravca povinnost zabezpedit' aj bez
suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome odstranenie chyby, poruchy alebo poskodenia
spoloénych &asti domu, spolo€nych zariadeni domu a prisluSenstva, ak bezprostredne ohrozuju Zivot,
zdravie alebo majetok, musi dodrzat aj ostatné zakony, jednym z nich je napriklad Stavebny zakon.... V
tomto €lanku sme sa venovali poskodeniam, ktoré bezprostredne ohrozuju zivot, zdravie alebo majetok.
Kto je vS8ak kompetentny rozhodnut o tom, Ze ide o takéto poSkodenie a spravca teda moze konat aj bez
suhlasu vlastnikov? Pri vyhradenych technickych zariadeniach je to ur€ite revizny technik, v ostatnych
pripadoch o tom rozhoduje spravidla spravca. V pripade posudenia je to velmi tenka €iara a mnohokrat
je potrebné konat’ velmi rychlo. Preto je idedlne sa kazdej vzniknutej poruche venovat a nenechat to
bokom.“ Z ¢lanku dostupného verejne na internete (https://www.stavebnakomora.sk/?page_id=6041)
s nazvom Co treba vediet o plesniach v bytoch? vyplyva, Ze: ,Plesne st mikroskopické organizmy, ktoré
su suc€astou nasho Zivotného prostredia. Spravidla sa vyskytuju vo vode, v pdde aj v ovzdus$i. Bezne nie
su okom viditelné, zbadame ich aZ pri premnozeni.... Po€as celého Zivota sa u Cloveka prejavuje vysoka
senzitivita k plesniam, ktorych expozicia vo vnutornom prostredi je va¢sia nez vo volnom ovzdusi. Pre
Coraz vacsi pocet alergikov su vyznamné ich rozmnoZovacie vytrusy — spory, ktoré su uvolfované do
ovzduSia a sU vyznamnymi alergénmi. Plesne v byte predstavuju zavazny problém na zdravie ludi,
pretoZze mozu byt zdrojom toxickych latok. Priblizne 70 — 80% plesni mbze byt zdrojom toxickych latok
(mykotoxinov). Aké zdravotné tazkosti mdzu spdsobit’ plesne, ktoré sa vyskytuju v domacom prostredi?
Existencia plesni ako takych nepredstavuje pre Cloveka priame ohrozenie zdravia, ale za G&inky na
zdravie su zodpovedné emisie z plesni. Plesne vyvolavaju alergické reakcie vo forme Castych zapalov
priedusiek, chronického kasla, astmy, draZdenia sliznic, pripadne koZnych alergii. Priamym kontaktom
s plesfiami dochadza k Castym ochoreniam koze (ekzémy, plesne, psoriaza). DIhodoba pritomnost
plesni ¢asom vytvara chronicku precitlivenost organizmu a zhorSujicu sa alergiu. Spolupodielaju sa
tiez na skuto€nosti, Ze 10 az 30 % detskej populacie je postihnutej alergickymi ochoreniami dychacich
ciest. Reakcie organizmu ako nasledky expozicie plesniam je mozné rozdelit do 5 kategérii: VSeobecné
systémové reakcie: bolesti hlavy, Unava, pocit na zvracanie a teplota su typické zdravotné ucinky a
suU vSeobecne spajané s vyskytom plesni v budovach. U 40 % — 50 % obyvatefov budov, kde su
problémy s rastom plesni, sa vyvijaju znamky drazdenia. Opuchnutie oci, piskanie na hrudniku pri
dychani, alebo pocit nedostatku dychu su typické symptémy, ktoré miznu kratko po ukonéeni expozicie.
Hoci sa tieto symptémy spajaju s rastom plesni, su nespecifické, vyskytuju sa aj z dévodu mnohych
inych pri¢in. Opakované infekcie: chripka, bronchitida, infekcie stredného ucha su priklady reakcie
organizmu na plesne. Rast plesni je &astou pricinou lieCby respiraénych infekcii a ich opakovaného
vyskytu. Obyc€ajne to nie je z toho dévodu, Ze infekciu zapri€ifiuju plesne, ale preto, Ze plesne zvySuju
individualnu vnimavost’ na infekcie. Vazne, alebo chronické ochorenia: astma a rézne druhy alergii, ako
je alergicka alveolitida, mbze byt dokonca celozZivotny nasledok expozicie plesniam. Alveolitida moze



mat velmi vazne zdravotné nasledky, ktoré su pricinou redukovanej aktivity alveol, t.j. ¢asti plic kde
dochadza k vymene plynov. V pripade astmy sa predpoklada, Ze plesne mdzu zapricinit v€asny zaliatok
astmy a jej opakované exacerbacie (nové resp. opatovné prepuknutie choroby). Symptémy nasledkom
expozicie toxinu su: nauzea, alergie alebo hnacka. Specificka skupina aflatoxinov emitovanych plestiami
rodu Aspergillus species je karcinogénna a mdze podporovat rast zhubnych nadorov.Negativny vplyv
na Cloveka zavisi nielen od koncentracie sp6r vo vnutornom ovzdu$i, ale aj od dispozicie jedincov k
ochoreniu. Medzi najviac ohrozené skupiny jedincov patria: fudia s oslabenym imunitnym systémom,
alergici a deti. PreCo sa vytvaraju plesne v bytoch a domoch? Rast plesni podmiefiuje pritomnost
Zivin (napr. papier, drevo, koZa, bavina), teplota vzduchu v rozpati 20 — 350 C, vo va&sine pripadov kyslik
potrebny pre chemické reakcie a pritomnost vody, vlhkosti, ktort plesne potrebuju najma z materialov
na ktorych rastu. Kondenzéacia vody a vihkost' na povrchoch je ovefa viac vyznamnejSia pre rozvoj
plesni ako relativna vlhkost vzduchu. Kedysi bol problém vzniku plesni davany do suvislosti s byvanim
v zle izolovanych suterénoch. Dnes je to problém najma zle realizovanych striech a priepustnosti
fasadnych panelov. Narast plesni byva spésobeny nielen kon&trukéno-stavebnymi chybami, nespravnou
izolaciou, spdsobujucimi zatekanie, ale aj nespravnou udrzbou bytov a nedostatoCnym vetranim.
Tepelna izolacia fasad, pouzivanie parozabran, ako aj vysokotesné plastové okna zniZuju prievzdusnost
stien a tym prirodzené vetranie, v désledku ¢oho dochadza k zvySovaniu obsahu splodin dychania,
zvySuje sa vihkost prostredia a nasledne aj po€et mikroorganizmov. Teda pozitivny efekt spocivajuci v
uspore energie prinaSa so sebou aj menej priaznivé efekty, ktoré treba eliminovat reZzimom vetrania.
Plesne sa m6zu objavit aj v novych budovach v suvislosti s novym a vihkym stavebnym materidlom.*
Z &lanku dostupného verejne na internete (https://www.nehnutelnosti.sk/magazin-o-byvani/1807-plesne-
na-stenach-ako-proti-nim-bojovat/) s nazvom, Vlhkost' v dome a plesne: 6 dévodov, ktoré musite poznat,
aby ste sa ich zbavili, vyplyva, Ze: ,VIhké steny sa nevyskytuju iba v starych historickych budovach,
ale aj v rodinnych domoch z 90. rokov i novsich. Pre majitela domu je podstatné vihkost neprehliadat
a neodkladat rieSenie. Dvojnasobne to plati, ak planujete dom rekonstruovat. Vihkost sama od seba
nezmizne, naopak, moze sa rozsirit a spésobit’ vacsie Skody na zdravi aj majetku. Prvym krokom by vZdy
malo byt zistenie presnej pri€iny. Nerobte unahlené zasahy, kym neviete, pre€o stena vlhne — inak sa
mdze stat, Zze vynaloZite prostriedky na nespravne opatrenie. Pozrite si 6 naj¢astejSich dovodov vihkosti
v dome a ich mozZné rieSenia...... 6. Havarijné situacie Ak sa vihkost objavi nahle na mieste, kde predtym
nebola, mdze ist o havariu — prasknuté potrubie, unik z rozvodov kurenia &i zate€enie dazdovej vody.
Premocena stena vlhne rychlo, ¢asto ju sprevadza pokles tlaku vody alebo vy3Si u&et, pripadne problémy
s tlakom v radiatoroch. Skontrolovat’ treba, ¢i neprenika zrazkova voda netesnou strechou, kominom
alebo okolo okien. Pri plochych strechach s hydroizolagnou féliou bez odvetranej vzduchovej medzery
tzv. jednoplastové strechy, méze byt pri¢inou nevhodne zvolena alebo zle nainstalovana parozabrana.
Flaky na stropy nevznikaju z posSkodenej hydroizolacie, ale z hromadiacej sa vlhkosti pod féliou a
jej spatného odkvapkavania do izieb. ... Nepokusajte sa problém ignorovat — dlhodobé premadanie
stien pri uniku vody méze sposobit vazne 8kody na stavbe Ci elektroinstalacii. Vyhodné je tieZ poistit
si domacnost pre pripad takychto havarii, aby ste mali pokryté naklady na opravy — predchadzat je
v3ak vzdy lepSie, nez sanovat nasledky. Dodrziavat' projektovi dokumentaciu a pri vystavbe mat
kvalitny stavebny dozor.“ Z ¢lanku dostupného verejne na internete (https://korzar.sme.sk/c/4621690/
mohla-sa-stat-padajuca-omietka-vrazednym-nastrojom.html) s nazvom Mohla sa stat’ padajuca omietka
vrazenym nastrojom?, vyplyva, Ze: ,Poprad Noc z minulej stredy na Stvrtok sa mohla pre manzelov
K. L. E. stat tragickou. vo svojom byte, ktory je su€astou bytového domu stojaceho v mestskej Casti
J. M. N. M. C. sa v onu noc zobudili na €udny buchot. Sprvoti si mysleli, Zze si sused robi doma
diskotéku. To, Ze pri€inou rachotu nebol sused, ale nie€o Uplne iné zistil E. K. az rano, ked chcel vojst
do kupelne. Pre opadanu omietku sa do nej nevedel dostat. "Bola to stradna rana. Nevedeli sme, ¢o
sa deje. Ked som potom rano priSiel do kipelne, neveril som vlastnym ociam," hovori E. K., majitel
bytu. Omietka spadla takmer z celého stropu kupelne. Kusy muriva doslova zaplavili vafiu, umyvadlo,
pracku a boli roztrisené v3ade po zemi. V kupelni nebolo kam stupit. Niektoré kusy boli mimoriadne
velké a poriadne tazké. Hrubka dosahovala minimalne pat az osem milimetrov. S nadsazkou mozno
povedat, Ze i$lo o vraZednu zbrari. "Viete, mame sedemmesacné dieta. Keby t4 omietka spadla niekedy
cez den a ja by som ho bola kupala, zabije mi dieta," hovori prestraSena B. K.. Jej manzel zavolal
na pomoc policiu. "Najprv sa mi smiali a nechceli sem vdbec prist. Vraj omietky padaju kde kade.
Povedal som im, Ze to nie je bezné, aby sem prisli. Ked' uvideli ti spust, priznali mi pravdu, Ze mohlo
niekoho zabit. VSetko si odfotili a spisali sme zaznam," komentoval nam svoj dalsi postup majitef
bytu.“ Z &lanku dostupného verejne na internete (https://zivotpodstrechou.sk/zdrave-byvanie/astma-
alebo-zdravy-dom-1-cast/) s nazvom Astma alebo zdravy dom? (1. €ast) vyplyva, Ze: ,Ak Zijete vo vihkej
budove alebo v byte s plesfiami, mate o 40 % vy3Siu pravdepodobnost, Ze budete trpiet astmou. S



astmou, teda chronickym alergickym zapalom prieduskovej sliznice, podla Statistik bojuje celosvetovo
viac nez 300 miliénov fudi. Podla Uradu verejného zdravotnictva Slovenskej republiky st vyznamnymi
alergénmi prave plesne, ktorych vyskyt vo vnutornom prostredi je va¢si ako vo volnom ovzdusi. Medzi
najviac ohrozené skupiny jedincov patria ludia s oslabenym imunitnym systémom, alergici a deti. U
deti je astma dokonca naj¢astejSim neprenosnym ochorenim: ,Plesne vyvolavaju alergické reakcie
vo forme &astych zapalov priedu$iek, chronického kasla, astmy, drazdenia sliznic, pripadne koznych
alergii. Priamym kontaktom s plesfiami dochadza k astym ochoreniam koze (ekzémy, plesne, psoriaza).
Dlhodobé pritomnost plesni asom vytvara chronicku precitlivenost organizmu a zhorSujucu sa alergiu.
Spolupodiefaju sa tiez na skutoCnosti, Ze 10 az 30 % detskej populécie je postihnutej alergickymi
ochoreniami dychacich ciest,” uvadza Urad verejného zdravotnictva SR. Zavery sudu v bode 30.
oddvodnenia su vzajomne protireCivé a zmatoéné (zakladajuce nepreskumatefnost rozhodnutia), ked
na jednej strane sud konStatuje, Ze stav spoloCnych Casti nepredstavuje bezprostredné ohrozenie
Zivota, zdravia a majetku. Naproti tomu v dalSej vete uvadza opak, a to, Ze nie je mozné z uvedenych
fotografii (resp. mnou predloZenych dékazov) bez dalSieho dokazovania dospiet k zaveru, Ze ide o také
poskodenia, ktoré by bezprostredne ohrozovali Zivot zdravie a majetok. Teda na jednej strane sud
hodnoti povahu poSkodeni ako nepredstavujiuce bezprostredné ohrozenie Zivota, zdravia a majetku,
na druhej strane uvadza, Ze bez dalSieho dokazovania nemozZno posudit povahu poSkodeni, &i
bezprostredne ne/ohrozuju Zivot, zdravie a majetok. Ide o zmatocné protire€ivé rozhodnutie sudu,
ktoré je nepreskimatelné. Tu v sulade s nespravnymi zavermi sudu v bode 30. o trvajucom
stave (rozporuplnymi aj s bodom 20. oddévodnenia) - €o nie je podla nazoru sudu zhorSenim situacie
a havarijny stav (¢o zrejme podla sudu neoddvodfiuje ochranu jej naroku a nariadenie neodkladného
opatrenia, resp. bezprostredné ohrozenie Zivota, zdravia a majetku), poukazala na Nalez Ustavného
sudu Slovenskej republiky sp. zn. lll. US 422/2021 z 13. januara 2022, zverejnenym v Zbierke pod &.
5/2022, ktorého pravna veta znie: ,ZAMIETNUTIE NAVRHU NA NARIADENIE NEODKLADNEHO
OPATRENIA NA ZAKLADE ARBITRARNEHO DOVODU - Podla § 325 ods. 1 Civiného sporového
poriadku neodkladné opatrenie mozno nariadit, ak je potrebné bezodkladne upravit pomery. Tento
atribut v8ak bez dalSieho neznamend, Ze ide o akutny a jednorazovy stav. Potreba upravit’ pomery
mdbze byt bezodkladna a pretrvavat’ aj dihSi €as a nemozno ju povazovat za nesplnenu len preto, Ze
strana sa nedomahala ochrany neodkladnym opatrenim ihned po redlnom vzniku potreby bezodkladnej
Upravy pomerov. Zamietnutie navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia len z tohto doévodu je
porusenim zakladného prava na sudnu ochranu podla &l. 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky.” Ide
0 nespravne zavery sudu prvej indtancie porudujuce jej zakladné pravo na sudnu ochranu, princip
pravnej istoty, nakolko rozhodnutie sudu je v rozpore s danym rozhodnutim ustavného sudu, priCom
odklon od tohto rozhodnutia sud ustavne konformnym spésobom nezdbvodiuje. Je zrejmé, Ze potreba
upravit pomery méze byt bezodkladna a pretrvavat aj dlhsi ¢as. Sud prvej indtancie sa s tymito
jej podstatnymi tvrdeniami v navrhu vébec nezaoberal, hoci v navrhu poukazovala prave na to, Ze
potreba upravit pomery méze byt bezodkladna a pretrvavat’ aj dlh§i ¢as a nemozno ju povazovat za
nesplnenu len preto, Ze strana sa nedomahala ochrany neodkladnym opatrenim ihned po realnom
vzniku potreby bezodkladnej Upravy pomerov (resp., Ze havarijny stav balkénov a strechy pretrvava
dih8ie Casové obdobie). Rozhodnutie sudu je nepreskiumatelné, nedostatoéné odévodnené, nezaobera
sa podstatnymi tvrdeniami a nezdévodriuje odklon od uvedeného rozhodnutia ustavného sudu.

Dalej sud prvej indtancie v bodoch 31. az 33. pristupuije k aplikacii a vykladu druhej vety § 9 ods. 4 ZoVB.
Zavery sudu v danej Casti taktieZ nie su dostatoCne oddévodnené, su arbitrarne, svojvolné a spocivaju
na nespravnom skutkovom a pravnom posudeni veci. Sud uvedené ustanovenie taktiez nespravne
vyklada, ked sa kostnato a rigidne pridrziava komentara k zakonu a dévodovej spravy, miesto toho, aby
vec posudil z hfadiska individualnych okolnosti pripadu, a to aj podstatnej skuto¢nosti bezprostredného
vplyvu ohrozenia jej Zivota a zdravotného stavu astmatika, bronchitika, alergika s Castymi zapalmi
prieduSiek a po nastahovani sa do bytu aj alergickou nadchou. Sud sa nezaoberal individualnymi
okolnostami pripadu a tieto z hladiska veci a naplnenia predpokladov v zmysle § 9 ods. 4 druha veta
ZoVB vbbec neposudzoval. Sud iba formalisticky povaZoval za havarijny stav stavy uvedené v komentari
a v ZoVB, pri€om nezaoberal sa bezprostrednym ohrozenim Zivota a zdravia jej osoby, ako aj tretich
osbb. Sud v prvom rade poukazuje na dévodovu spravu k zakonu, ktorou v8ak nie je viazany, méze
nanajvys predstavovat  akési voditko pre sud. Je zrejmé, Ze podmienky, aké sud prevzal do rozhodnutia
z dévodovej spravy, sa v zneni zakona nenachadzaju, nemozno ich vyvodit’ ani zo zmyslu a u¢elu danej
normy, Ci celého zakona, systematiky. Preto sud nespravne a v rozpore so zakonom trva na splneni
akychsi podmienok, ktoré nie su stanovené vo vyslovnom texte zakona, a preto trvanie na ich splneni
je v rozpore so zakonnym znenim. Povinnosti mozno ukladat’ iba na zaklade zakona. Tento princip
zabezpecuje, Ze povinnosti (ako aj pripadné akékolvek zdkonne podmienky na naplnenie pravnej normy)



su stanovené jasne a v sulade so zakladnymi pravami a slobodami. Sud spolahlivo neustalil u¢el pravnej
normy, pricom neuplatnil ani gramaticky vyklad daného ustanovenia, ako ani systematicky vyklad vo
vztahu k ustanoveniam ZoVB. Zo zakonného znenia Ziadne dve podmienky na to, aby spravca konal,
nevyplyvaju. Zakon hovori jasne o nasledovnych podmienkach: 1. poSkodené spolo¢né Casti bytového
domu (€o je dané, a o som osvedcila), 2. bezprostredne ohrozeny Zivot, zdravie a majetok (¢o som
tiez osvedcila) tymito poSkodenymi spoloénymi ¢astami bytového domu. Po splneni tychto podmienok
je spravca povinny konat’ bez suhlasu vlastnikov a opravit dané spolo¢né €asti bytového domu/odstranit
ich poSkodenie. V zakone taktiez nie je stanovené, Zze ma ist o nahly havarijny stav, staci akykofvek
havarijny stav, pri€om strecha neplniaca svoju funkciu je automaticky v havarijnom stave. NavySe sa sud
ani nijak nevysporiadal s fiou uvadzanym ¢lankom verejne dostupnym na internete (http://www.zbhs.sk/?
p=4033) s nazvom Spravca bytov, zakrodi, k hrozi Skoda, kde na otazky odpovedal prave Marek
Valachovi¢, advokat a veduci kolektivu autorov komentara k bytovému domu (ktorym komentarom sa
sud rigidne pridrziava), ktory k havarijnym stavom uviedol, Ze: ,Havarijné stavy. V dome sa uz mézu
zabezpedit opravy aj bez suhlasu vlastnikov. O aké pripady pdjde? Ide o novu povinnost spravcu a
predsedu spologenstva vlastnikov. Aj bez suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
maju zabezpeclit' odstranenie chyby, poruchy alebo poSkodenia spolo&nych €asti domu, spoloénych
zariadeni domu a prisludenstva, ak bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok. Méze ist
o havarijny stav, ktorym je ohrozeny Zivot, zdravie alebo majetok, a to nielen majetok samotnych
vlastnikov, ale aj tretich osdb, napriklad okoloiducich. Prikladom moze byt poSkodeny obvodovy plast
alebo strecha, prasknuté potrubie vody &i kanalizacie, pripadne nefunk&ny vykurovaci systém v zime.
V tychto situaciach, ak oprava neznesie odklad, nemusi sa zvolavat schédza (zhromazdenie) alebo
vyhlasovat pisomné hlasovanie. Spravca alebo predseda ma povinnost' zabezpecit opravu tohto stavu,
pri€om je, samozrejme, limitovany finan&nymi prostriedkami na uctoch vlastnikov v banke. Odstranenie
nedostatkov. Co ak s odstranenim nedostatkov vlastnici nesuhlasia? Na jednej strane sa tym pre
spravcov a predsedov spoloCenstiev rozvazuju ruky pri rieSeni takychto havarijnych stavov, ale na
druhej strane im zakon uklada stanovenim povinnosti aj zodpovednost za nalezité vyhodnotenie
skutkového stavu v tom smere, ¢i naozaj ide o poSkodenie alebo poruchu ohrozujucu Zivot alebo majetok.
Spravca alebo predseda si teda bude musiet pred vlastnikmi obhajit, Ze vynaloZenie tohto nakladu
bolo naozaj nevyhnutné a ucelné. Nielen pokial ide o vySku nakladov na odstranenie nedostatkov.
Péjde aj o dokazanie, Ze tymto opatrenim sa zamedzilo vzniku vacsej 8kody.“ Je zrejmé, Ze priamy
vplyv poSkodenych €asti bytového domu na jej Zivot a zdravie neznesie odklad. Havarijny stav strechy,
zatekanie do bytu tvoriace vihké miesta a zvySovanie vihkosti s plesfiami, a jeho oprava z dévodu jej
zlého a zhorSujuceho sa zdravotného stavu neznesie odklad, ked je bezprostredne tymto prostredim
ohrozovana na Zivote, zdravi (padnuty plafon, vihé flfaky na strope, vihkost v byte, plesne neviditelné aj
v kon&trukciach, astma, opakujuca sa bronchitida, posledny rok chronick& nadcha), ako aj, Ze nerieSenim
situacie dochadza k va&sim skodam na majetku (v byte, streche), ako aj vacsim Skodam na jej zdravi
a bezprostrednom ohrozeni na Zivote. Opatrenim v zmysle § 9 ods. 4 zédkona o bytoch sa zamedzi vzniku
vacsej Skody na Zivote, zdravi a majetku. Sud sa vobec nezaoberal tymito skuto&nostami, ani ddkazmina
preukazanie jej tvrdeni, ktoré s ohladom jej zdravotného a zhorSujuceho sa zdravotného stavu predloZila
(vid nalez z pfucneho oddelenia z mesiaca august 2024). Ani vihkostou v byte, mokrymi mapami na
strope, padom plaféna, ktory uz z dévodu zatekania nastal. Sud sa v tejto Casti nezaoberal individualnymi
okolnostami pripadu a jej tvrdeniami a dd6kazmi vo vztahu k bezprostrednému ohrozeniu Zivota, zdravia
a majetku, €o je jedinou podmienkou na konanie spravcu bez suhlasu vlastnikov v zmysle 9 ods. 4 ZoVB
pri poSkodenych spoloénych &astiach bytového domu. Sud sa nevysporiadal so vSetkymi podstatnymi
okolnostami prejednavanej veci. TaktieZ sa sud nezaoberal jej tvrdeniami o ohrozeni skorodovanou
konstrukciou balkénov, porezanim skla a ohrozovanim tretich os6b mozZnym padom neutmeleného
popraskaného skla, ktoré boli preukdzané nalezitou fotodokumentaciou. Nie je zrejmé, ako sud zohladnil
C¢asovu nudzu vzhladom na akutnu potrebu ochrany jej Zivota a zdravia osoby s oslabenou imunitou,
astmatika, s Castymi bronchitickymi zapalmi dychacich ciest a najnov8ie aj so zistenim o chronickej
nadche na zaklade nalezu z oktdbra 2025 (ktorou trpi prave od zadiatku roka 2025 po nastahovani
sa do bytu, pricom minuly rok bola cely rok pracovne v zahrani€i a tymto problémom netrpela).
Nebezpecenstvo dopadu na jej zdravie, aj Zivot je v kratkej vzdialenosti, dokonca uz aj nastalo, a nie je
vylucené prave tymito podmienkami suvisiacimi so zatekanim, vylu¢ené zhorSovanie zdravotného stavu,
ba je nanajvy§ mozné a hroziace, a to aj v zmysle dostupnych &lankov na internete o zatekani v byte,
plesniach, vihkosti a zhorSenej astme, alergii atd....Prave tym, Ze stav je dlhodoby, dlhodobo vplyva
nepriaznivo na jej zdravotny stav a vyZaduje si okamzZity akutny zasah, ked poskodenie Casti strechy
nad jej bytom z predloZenych fotografii je znaéné a mdze trvat' aj desatroCie, €ize murivo musi byt
zvlhnuté neustale a v hroznom stave obsahujuce aj plesne v konstrukciach. Taktiez prsi celoro¢ne, jar,



jesen a zima su kritické, €ize akutnost rieSenia problému je dana aj vzhfadom na to, Ze voda celoro¢ne
zateka cez strechu a zhorSuje stav/spésobuje vacsie Skody na jej Zivote, zdravi a majetku, ako aj majetku
spoluvlastnikov.

Vyklad pojmu bezprostredné ohrozenie sudom nie je spravny. Vyklad daného pojmu nie
je mozné zistit zo zakona, pricom pri vyklade uvedeného pojmu mal sud vychadzat
z nasledovnych zaverov (https://lepsiasprava.sk/vyznam-pojmu-bezprostredne-ohrozenie-vo-vztahu-k-
spravcom-bytovych-domov/) €lanku s nazvom Vyznam pojmu bezprostredné ohrozenie vo vztahu
k sprdvcom bytovych domov, podfa ktorého: ,Nakofko zédkon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
sa vo svojom texte nevenuje samotnej definicii tohto pojmu, priSlo ndm priznaéné v ramci lepSieho
pochopenia znenia samotného zdkonu ozrejmit vyznam a ucéel pojmu ,bezprostredné ohrozenie“ v
zmysle vykonu spravy bytového domu. Z dévodu nedostatoCnej pravnej uUpravy predmetného
pojmu naprie¢ inymi pravnymi predpismi sme pristupili k vykladu z pohladu vyznamu slova. Slovnik
sucasného slovenského jazyka uvadza vyklad prislovky ,bezprostredne®, ktorym oznacuje okamih, ,vo
velmi malej priestorovej alebo Casovej vzdialenosti; v ktorého kontexte je mozné pouzit synonyma
~priamo, blizko, tesne®. V pripade podstatného mena ,ohrozenie“ sme postupovali podobne a najprv
sa snazili ngjst’ jeho jazykovy vyklad, ktory : ,0znacuje potencionalne nebezpeéenstvo, ktoré méze,
ale tiez nemusi nastat®. Z uvedeného jazykového vykladu vyplyva, Ze pod pojmom ,bezprostredné
ohrozenie“ je mozné hovorit o situacii, ktora ,priamo, tesne alebo blizko mdze, ale nemusi nastat™. Preto
je nevyhnutné tento pojem vykladat v kontexte s urcitou situaciou, ktora uz blizSie predpoklada,
Ze nastane ,taky stav, ktory je vyvolany najma nepredvidatelnou alebo neodvrétitefnou udalostou
nezavislou od fudskej véle, s ktorou sa spajaju nasledky tykajice sa ohrozenia zdravia alebo Zivota
Cloveka alebo hrozby vzniku znaénej Skody na majetku®, tak ako tento pojem definuje aj Vyhlaska
Ministerstva Zivotného prostredia Slovenskej republiky €. 24/2003 Z. z., ktorou sa vykonava zakon &.
543/2002 Z. z. o ochrane prirody a krajiny. Po definicii pojmu v tomto zakone sme siahli z dévodu,
Ze pre UCely BytZ sa nam zda najvhodnejSia pre potreby a ucel BytZ.... Ze aj potencionalna hrozba,
mdze vyustit do bezprostredného ohrozenia Zivota, zdravia a majetku. Pojem bezprostredné ohrozenie
je preto bez pochyb nevyhnutné chapat z pohladu moznosti, Ze takato situacia nastane a treba byt
na fu pripraveny, preto je opodstatnené konat v takomto pripade bez zdihavého sthlasu ostatnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. Prave ustanovenie § 9 ods. 4 BytZ dava
spravcovi pravo a sufasne aj povinnost na konat bez suhlasu ostatnych vlastnikov. Treba v8ak
podotknut, Ze za u€elom dojednania ¢o najvyhodnejSich podmienok by bolo minimalne primerané a
ucelné vyhlasit vyberové konanie na firmy zastreSujice technické revizie v dostatoénom predstihu,
aby v pripade potreby ich bolo mozné okamzite kontaktovat na pokyn spravcu bytového domu, bez
zbyto&nych prietahov.” Vyklad § 9 ods. 4 ZoVB sudom je nespravny, ako aj sud nespravne vyklada
pojem bezprostredného ohrozenia iba ako nahly a neoakavany stav a to v rozpore s vy3Sie uvedenymi
zavermi, ako aj v rozpore s ¢lankom, kde prezentoval pravne nazory JUDr. Valachovi€¢, autor komentara.
Pojem bezprostredné ohrozenie je potrebné v danej veci vykladat SirSie (extenzivne). Sud prvej inStancie
sa vObec s danymi fiou uvadzanymi skuto&nostami (Clankami) nevysporiadal, ako aj neoddvodnil
pre¢o sa priklonil ku komentaru k zakonu, ked tvorca komentara, JUDr. Valachovi¢ na inom mieste
uvadza, Ze sa jedna aj o havarijny stav poSkodenej strechy. Pri bezprostrednom ohrozeni je potrebné
zohfadnit' Specifickost prejednavanej veci, a vykladat to v kontexte s ur€itou vzniknutou situaciou,
¢o sud nevykonal - jej zhorSeny zdravotny stav na ktory ma zatekanie priamy dopad, ¢o sud tiez
nevykonal/neposudzoval a ide o vzniknutu situaciu bezprostredného ohrozenia. Taktiez skorodované
konStrukcie bezprostredne ohrozuju tetanom, ako aj popraskané sklo, m6ze kedykolvek vypadnut
a niekoho dorezat, ide o stav bezprostredného ohrozenia, ktory neznesie odklad. Je teda potrebny
okamzity zasah. Ani tieto skuto€nosti sud neposudzoval a s jej podstatnymi tvrdeniami sa v odévodneni
nevysporiadal. Okamzitym konanim sa zamedzi vzniku vaésich 8kéd na Zivote, zdravi a majetku. Sud
sa v bodoch 30. az 35. odbévodnenia jeho rozhodnutia vobec nevysporiadal s tymito skutoénostami,
hoci tieto tvrdenia uviedla v navrhu, ako aj preukazala jej nepriaznivy zdravotny stav. Zavery sudu v
bode 32. oddvodnenia su zaroveni v rozpore s jeho zavermi z bodu 30. odévodnenia, v ktorom hovori
o nemoznosti posudit, &i ide o poSkodenia, ktoré by bezprostredne ohrozovali Zivot, zdravie a majetok,
naproti tomu v bode 32. hovori, Ze sa o takéto pripady dlhotrvajuceho stavu ani nemdze jednat.
Rozhodnutie sudu je vnatorne protire€ivé a zmato&né. NavySe komentar k zakonu nie je pre sud pravne
zavazny, a nie v pripade, ak tvorca komentara v inom &lanku predostrie iny vyklad daného ustanovenia
(a sud sa s touto skuto€nostou nevysporiada v odévodneni rozhodnutia). Sud ma v rdmci pravnej istoty
a principu predvidatelnosti sudnych rozhodnuti rozhodovat' a vykladat’ ustanovenia obdobne ako iné
sudy v skutkovo a pravne obdobnych veciach, ¢o sud prvej inStancie v prejednavanej veci nevykonal,
ked preukazala, Ze vSeobecné sudy v pripade aplikacie § 9 ods. 4 vlastnictva bytov a poSkodenych



spoloénych &asti domu z dévodu zatekania, poSkodenia spolo&nych Casti, ukladaju povinnost' spravcovi
konat' (a to ¢&i uz nariadenym neodkladnym opatrenim, alebo rozsudkom vo veci samej). Sud prve;j
inStancie sa taktieZ nezaoberal fiou preukazanymi podstatnymi tvrdeniami (vypis z fondu oprav), Ze
vlastnici maju na ucte dostato¢né finanéné prostriedky na tieto Ciastkové opravy cca 100.000 eur vo
fonde, ani sa sud nezaoberal tvrdeniami, Ze fiou navrhované opravy budid v omnoho niZSej sume,
a ktoré nédklady su oddévodnené a primerané. Sud sa nezaoberal tymito tvrdeniami a dékazmi, ktoré ich
preukazuiju, ¢im zatazil konanie vadou nepreskumatefnosti a vadou v hodnoteni predloZenych dékazov,
ktoré nehodnotil a nevzal nijak do Uvahy. Uvedené preukazovalo, Ze spravca mdze bezodkladne konat
bez suhlasu vlastnikov a na toto konanie ma k dispozicii vo fonde dostatok finanénych prostriedkov, preto
mozno spravcovi uvedenu povinnost konat nariadit. Vo veci su spinené v8etky podmienky v zmysle § 9
ods. 4 ZoVB. Je preukazané poskodenie spolo¢nych €asti bytového domu (strechy a balkénov), ktoré su
v havarijnom stave. Je nad mieru akychkolvek pochybnosti preukdzané bezprostredné ohrozenie Zivota
zdravia a majetku, ako jej, tak aj tretich oséb. Zakon vyZaduje splnenie tychto podmienok, ktoré su
v danom pripade naplnené, preto je spravca povinny konat bez suhlasu vlastnikov v zmysle uvedeného
ustanovenia. Vo fonde oprav je dostatok finanénych prostriedkov, ide o0 malé nevyhnutné opravy Casti
spoloénych ¢asti bytového domu, ide o primerany, proporény a efektivny zasah.

Sud prvej inStancie nespravne v bode 35. uzatvéra, Ze lehota 6 mesiacov na uloZenie povinnosti
spravcu nasvedCuje tomu, Ze nejde o havarijny stav. Lehota uloZzena na vykonanie opravy neméze
byt podstatna pre posudenie havarijného stavu. Lehota 6 mesiacov prave uklada spravcovi povinnost
konat a v ¢o najkratSom Case (neodkladne) opravu vykonat, nakolko problém by sa mohol vliect
e8te niekolko rokov. Vzhladom na kontext celej situacie, aj k tomu, Ze spravca nepristupuje aktivne
k rieSeniu problému, je dana lehota neodkladnou, zabezpecujucou rychle zjednanie napravy. Taktiez
sa domdha nariadenia neodkladného opatrenia nahradzajuceho vec samu, priCom sudy v obdobnej
veci stanovili lehotu 9 mesiacov, preto je lehota primerana aj splnitelna a petit vykonatelny, a stanovila
som aj kratSiu lehotu, ktora by rychlejSie/bezodkladne vzhfadom na potrebu vybavenia prisludnych
povoleni, obhliadky strecharov, atd., dospela k bezodkladnej naprave stavu. Navyse v pripade opravy
strechy by nemohla poZadovat napr. 15- diiovu lehotu, nakolko by sa rozhodnutie stalo nevykonatelnym,
nedala by sa tato povinnost’ splnit, a sud by jej zamietol navrh z dévodu nevykonatelnosti petitu
s pozadovanou niekolkodfiovou lehotou, pripadne lehotou 2 mesiacov (v ktorej sa ani neobhliadne
strecha dodavatelmi opravy, nerozhodne stavebny a pamiatkovy urad o udeleni suhlasu). KedZe Ziadala
o nariadenie neodkladného opatrenia, ktoré by nahradilo veci samu, a v obdobnej veci vSeobecné
sudy stanovili lehotu 9 mesiacov, tak v pripade neodkladného opatrenia s navrhovanou lehotou je
mozné takémuto navrhu vyhoviet a opatrenie bezodkladne upravi pomery medzi stranami, pri¢om ako
zdbévodnila v navrhu, tato lehota bude primerana a je v sulade aj s ostatnymi rozhodnutiami sudov
v obdobnej veci. Sud mylne, svojvolne, nepreskimatelne a nespravne uzatvara, Ze pozadovana lehota
na opravu predstavuje skuto€nost, Ze nejde o nahly havarijny stav. Zakon nepozna a nestanovuje
pojem nahly havarijny stav, ako si nespravne vyklada sud. Taktiez lehota na plnenie nema Ziaden suvis
s poSkodenymi Castami bytového domu a potrebou bezodkladnej upravy pomerov medzi stranami,
najma v pripade neodkladného opatrenia trvale upravujuceho pomery medzi stranami. TaktieZ lehota
stanovena sudom na vykonanie sudom uloZenej povinnosti automaticky neznamena, Ze nejde o akutnu
situaciu, ktora sa bezprostredne (v €o najkratSie moznej lehote) napravi. Lehota je podstatna jedine
a prave z dbévodu vykonatelnosti sudneho rozhodnutia. Pre nariadenie neodkladného opatrenia je
podstatna potreba bezprostrednej upravy pomerov (¢o je dané vzhladom na jej zly zdravotny stav
a ohrozenie Zivota a zdravia jej osoby ako aj tretich osdb) a nie lehota, ktorda ma vplyv jedine na
vykonatelnost’ sudneho rozhodnutia v zmysle § 238 ods 3 CSP, ak uznesenie uklada povinnost plnit,
lehota na plnenie zacina plynut od dorucenia uznesenia; jej uplynutim je uznesenie vykonatelné. Ak
uznesenie neukladd povinnost plnit, je nim subjekt viazany doru¢enim. Ma za to, Ze v danej veci su
splnené vSetky predpoklady hmotnopravnej normy § 9 ods. 4 ZoVB, a v3etky rozhodné skutoCnosti aj
nalezite preukazala/osveddila priloZzenymi listinami k navrhu. Je zarover nad akékolvek pochybnosti
preukazané/osvedcené bezprostredné ohrozenie jej Zivota, zdravia, majetku, ako aj Zivota, zdravia
a majetku tretich osob.

Taktiez sud v 35. bode dospel k dalSim svojvofnym zaverom, ktoré nemozno aplikovat na prejednavany
pripad. Sud uvadza, Ze v pripade neschvalenia investicie ma pravo na svojpomoc, bohuzial na strechu
sa nedostane, ako uviedla v navrhu, ide o kaskady a nad fiou je byt, cez ktory sa ide na strechu.
(teda taky spdsob pristupu jej bol ostatnymi vlastnikmi na schédzi v minulosti prezentovany). Taktiez
v pripade opravy svojpomocou by si musela nasledne Ziadat o nahradu finanénych prostriedkov
z fondu oprav, preto je irelevantny pripadny zasah do majetku vo fonde ako uvadza sud, nakolko
aj v pripade svojpomoci by naklady boli v kone€nom dbsledku hradené ako nahrada z fondu oprav.



Taktiez prava prehlasovaného vlastnika by sa mohla domahat, jedine, ak by sa o danej otazke
hlasovalo, Zziadne hlasovanie spravca (su¢asny ani prechadzajuci) nezaradil do programu schbdze ani
nevypisal (nezaradil do programu schddze, ¢i pisomného hlasovania), a po dalSie v zmysle zakona
mdze hlasovanie navrhnut 1 vlastnikov, teda ona ako sama sa nevie domdct daného hlasovania na
schédzi. Taktiez schédza nemusi byt uznaSaniaschopna, a méze byt neplatna z r6znych dévodov (ako
aj prijaté uznesenia). V3etky tieto skuto€nosti usli sudu prvej indtancie, pri nachadzani jeho arbitrarnych
zaverov. Preto zavery sudu su v tejto Casti taktiez svojvolné, nepreskiumatelné, arbitrarne nevyplyvaju
z individualnych okolnosti pripadu, s ktorymi sa sud v odévodneni vObec nezaoberal, a su v rozpore so
ZoVB. NavyS$e spravca ani po skoro 2 mesiacoch od podania jej ziadosti, ziadnu schédzu nezvolal, ani
situaciu nezacal rieSit zakonu (a zmluve o vykone spravy) zodpovedajucim spdsobom. TaktieZ po vySe
troch mesiacoch od prevzatia spravy nezvolal Ziadnu schbdzu, teda je nec€inny, pricom ako poukazala
v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, schdédza sa zvolava minimalne raz za rok, posledna
bola v mesiaci maj 2025, a preto dalSie schddza mdze byt zvolana az v maji 2026 a spravca mdze byt
nec€inny dlhé ¢asové obdobie. TaktieZz su nespravne zavery sudu v 33. bode, Ze z odpovede Zalovane;j
nemozno dospiet k zaveru, Ze potvrdila havarijny stav. Uvedené zavery su tiez zméato¢né, na jedne;j
strane sud trva na vyklade, Ze ma ist iba o nahly havarijny stav, na druhej strane skima, ¢i ide havarijny
stav, o ¢o de facto ide, ked strecha neplniaca svoju funkciu predstavuje havarijny stav, navySe ked
niekolko rokov zateka, ako aj balkény predstavuju havarijny stav, ¢o potvrdil predchadzajuci spravca
v septembri 2024 po obhliadke balkénov v jej byte v mesiaci august 2024. (komunikacia pripojena
k navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, zapisnica zo schédze vlastnikov zo septembra 2024).
To, Ze ide o havarijny stav balkénov vyplyva aj zo zapisnice zo schddze vlastnikov z mesiaca september
2024. Pricom sud sa v bode 36. odévodnenia prave venoval tejto zapisnici (uviedol, Ze rovnako to
plati aj v pripade kovovych konstrukcii a skiel balkénov, ktoré boli rieSené na septembrovej schbdzi
v roku 2024. Av8ak sud vébec nevzal do Uvahy, Ze v danej zapisnici je zaznamenany havarijny stav
balkénov po schddzi bezprostredne predchadzajucej obhliadke spravcom jej balkénov v auguste 2024
(¢o vyplyva z predloZenej emailovej komunikacii s Hermesom jul/august 2024). Su¢asného spravcu
v septembri 2025 vyslovne Ziadala o rieSenie havarijného stavu balkénov s strechy v zmysle § 9 ods.
4 ZoVB (€o vyplyva z priloh pripojenych k navrhu) o odstranenie inych havarijnych stavov spravcu
neZiadala, na tuto Ziadost mi spravca odpisal, Ze samozrejme mame povinnost riesit havarijny stav.
Z uvedeného jedine mozno vyvodit, Ze sa spravca v jeho odpovedi vyjadroval k mojej Ziadosti o rieSenie
havarijného stavu strechy a balkénov a teda dany stav potvrdil, ked mi potvrdil, Ze je samozrejme
povinny odstrafiovat’ havarijny stav. Zavery sudu v tejto €asti su nespravne a nespravne hodnotil fiou
predloZené listiny. Taktiez zavery sudu v bode 41. st absurdné a nespravne a svojvolné, z predlozenych
dokazov je zrejmé, Ze sa domahala u spravcu rieSenia havarijného stavu balkénov a strechy, nakolko
neodpovedal a dlhodobo nereflektoval na ziadosti o stretnutie, poziadala ho o pisomnu odpoved vo
veci (ked ide aj o Skodovu a poistnu udalost z hladiska ktorej je istotnejSie mat pisomnu odpoved
spravcu a nie ustne tvrdenie, ktoré sa neda preukazat, nakolko by Slo o tvrdenie proti tvrdeniu, s ¢im
uzZ ma zo strany spravcov skusenosti), na ktoru jej spravca pisomne odpovedal, a z jeho odpovede je
zrejmé, Ze rieSenim situacie sa nijak nezaobera, nepostupuje podfa zmluvy a zakona, nezvolal Ziadnu
schédzu ani po vySe 3 mesiacoch od prevzatia spravy. Taktiez osobné stretnutie by ni€ nezmenilo, ked
by jej vlastne spravca povedal to isté, €o jej nasledne po jej Ziadosti o pisomnu odpoved, odpisal. Nie
je dolezité akou formou spravca odpoveda na jej podanie/ziadost o rieSenie situacie (&i ustne alebo
pisomne, navySe pisomna odpoved je dbkazom, a Ustne tvrdenie mbze spravca popriet), ale prave
délezitym je jedine, €i aktivne sprava kona a vec riesi v sulade so ZoVB, ako aj ¢o spravca odpoveda.
Sud sa odpovedou spravcu nezaoberal relevantnym spdsobom, tuto nélezZite nevyhodnotil a jeho zavery
su scestné a svojvolné nemajuce oporu v predlozenych dbkazoch, ktoré nespravne vyhodnotil. Spravca
vec vObec neriesi, je ne€inny, o situaciu sa nijak nezaujima, ¢o taktiez oddévodriuje potrebu neodkladnej
a rychlej upravy pomerov. To, Ze je to spravcovi jedno sveddi aj skuto€nost, Ze neprisiel ani na obhliadku
stavu balkénov a strechy, resp. ju o0 tom ani neupovedomil, Ze by nie€o také vo veci vykonal; resp., Ze by
aspor zabezpedil prekrytie skorodovanych pléch na streche, alebo hfadal ind vhodnu formu do¢asného
rieSenia situacie. Spravca zaroven neupovedomil ostatnych spoluvlastnikov o tomto havarijnom stave,
resp. o jej Ziadosti na rieSenie situacie, iba ju vagne odkazal na buduce rieSenie problému a pripadnu
diskusiu s vlastnikmi (ktora ani nastat nemusi). Zrejme sa situacia inak ako bezodkladnou opravou
rieSit neda, ked spravca takuto formu za 2 mesiace nenavrhol, ani nezrealizoval, jedine v rozpore so
ZoVB navrhol o veci diskutovat, priCom institut diskusie spravcu s vlastnikmi pri problematike oprav
a rozhodovani o veciach, nepozna. Ide o zakonu prieciaci sa postup rieSenia havarijnej a bezodkladnej
situacie zo strany spravcu. V bode 36. sud prvej inStancie nespravne ustalil v rozpore s jej tvrdeniami
a dékazmi, Zze pad plafénu nastal v roku 2023, k padu plafénu doslo niekolko rokov predtym, pred



nadobudnutim jej vlastnickeho prava v roku 2022. Takyto zaver, Ze k padu plaféna do$lo v roku 2023
nevyplyva ani z jej tvrdeni, ani z dékazov, sud dospel k nespravnym skutkovym zisteniam a nespravne
hodnotil dékazy, ide aj o rozpor s jej tvrdeniami uvadzanymi v navrhu a predloZzenymi dékazmi zo
strany sudu. Preto tieto zavery su svojvolné a ni¢im nepodloZené. Taktiez zavery sudu o dedeni bytu
a poznani stavu bytu jej osobou nie su relevantné k osved€eniu dévodov na vydanie neodkladného
opatrenia. Ako tieto skuto€nosti osved¢€uju potrebu vydat neodkladné opatrenie? Aj keby poznala stav
bytu pred nadobudnutim vlastnictva, ako nevlastnik by sa v tom ¢ase nemohla domahat Ziadnych oprav,
to méze ten ktory vlastnik iba v Case, ked nehnutelnost’ vlastni. TaktieZz zavery sudu o tom, Ze bola
v pribuzenskom vztahu nie su ni¢im podloZené, ani nevyplyvaju z navrhu, jej tvrdeni a predloZenych
dbékazov, tieto zavery su svojvolné, ni¢im nepodloZené. Pozornosti sudu zrejme uniklo, Ze v zmysle
Obcianskeho zakonnika mozno dedit’ aj na zaklade zavetu, a to Ze Clovek nie¢o dedi neznamena,
Ze pozna dbkladne stav veci svojho predchodcu (pokial vie rozhodnutie o dedistve takuto klauzulu
neobsahuje). Zavery sudu su scestné a svojvolné. Odévodnenie je zaroven rozporuplné (o zaklada
jeho nepreskumatelnost), sud uzatvara v ivode bodu 36. odévodnenia, Ze z navrhu vyplyva, Ze o opravu
Ziadala oboch predchadzajucich spravcov, na druhej strane sud uzatvara, ze nie je zrejmé prec€o sa
od roku 2023 po oprave plaféna riadnym a zdkonom predpokladanym sp6sobom nedomahala opravy
poskodenych spolo¢nych &asti bytového domu. Pozornosti sudu tiez uslo, Ze byt nadobudla koncom
roka 2022 (vid fiou predlozeny vypis LV z verejne dostupného katastra nehnutelnosti) a o opravu
Ziadala e8te v roku 2023 spravcu SBD Bratislava | (€o vyplyva z predloZenych listin k navrhu), ktory
mimochodom od roku 2018 nezvolal Ziadnu schédzu a pre jeho necinnost ho ako spravcu menili,
potom v roku 2024 po prevzati spravy HERMESom aj tuto spolo€nost (komunikacia s Hermesom
predloZena sudu), a v roku 2025 po prevzati spravy su€asnym spravcom v auguste 2025, aj u su¢asného
spravcu (uvedené vyplyva z listin predloZzenych k navrhu). Teda zavery sudu su v prikrom rozpore
s flou predlozenymi d6kazmi a osved€enymi tvrdeniami. Zaroven sa sud snazi navodit, Ze nie je vo veci
bdela, ked aplikuje zasadu pravo patri bdelym. Ako uz uviedla, z rozhodnuti Ustavného sudu vyplyva, Ze
potreba bezodkladnej upravy pomerov mdze byt aj v pripade trvajuceho stavu. Preto tieto zavery sudu
su v prikrom rozpore s uvedenym rozhodnutim Ustavného sudu, ktoré by mal sud prvej inStancie poznat
(su volne dostupné na internete), taktiez skutkové zavery sudu nemaju vo vztahu k prejednavane;j
veci ziadnu relevanciu, su neopodstatnené, svojvolné, nemaju oporu v navrhu a dékazoch, z ktorych
nevyplyvaju. Sud dbékazy nespravne hodnotil a dospel k nespravnym skutkovym zisteniam. Sud
spomina schddzu zo septembra 2024, z ktorej zapisnice prave vyplyva, Zze spravca po obhliadke jej
balkénov v mesiaci august 2024 uzavrel, Ze su v havarijnpom stave a z komunikécie so spradvcom
Hermes z mesiacov jul/august 2024 jednoznalne vyplyva, Ze sa domahala opravy skiel, balkénovych
konstrukcii a strechy bezprostredne pred konanim tejto schddze. Oprav sa riadne u spravcov (vietkych,
ktorych mali) bytovych domov domahala, avSak Ziaden spravca nedal o uvedenej otazke moznost
vlastnikom hlasovat’ (na Ziadnej schddzi, ani pisomnom hlasovani neprebehlo hlasovanie), ked do bodu
predmetu schddze nedal hlasovanie o predmetnych otdzkach (€o vyplyva z komunikécie s Hermesom
07-08/2024 ako aj s komunikacie s Contestou z 09/2025, ktora chce o otazkach diskutovat’ s vlastnikmi
postupom v rozpore so ZoVB). Zaver sudu, Zze dané neosvedcila je nespravny. Skér sud nevenoval
sustredenu pozornost predlozenym dékazom, ktoré nespravne vyhodnotil, a na zaklade ktorych dospel
k nespravnym skutkovym zisteniam. Ale ako uz uviedla, zadvery sudu nemaju Ziadnu relevanciu k veci,
nakolko v danom pripade nemozno davat v jej neprospech to, Ze ide o dlhSie trvajuci havarijny stav.
Neodkladné opatrenie méze poskytnut ochranu aj inym, ako len nahle vzniknutym zavadam. Ako aj
iné ako len nahle vzniknuté zavady, ju méZu bezprostredne ohrozovat na Zivote, zdravi a majetku. Sud
vo vztahu k neodkladnému opatreniu relevantnym spdsobom neposudzoval odvratenie bezprostredne
hroziacej ujmy na Zivote, zdravi a majetku. Sud v bode 37. tak nepravne uzavrel, Ze nie je dand
naliehavost jej navrhu, tuto naliehavost tvrdila v navrhu a preukazala aj predlozenymi dékazmi (ktoré
nad mieru pochybnosti osvedCili naliehavost Upravy pomerov, a to aj vzhladom na jej zdravotny stav,
ktorym sa sud vobec nezaoberal). Uvedené zavery sudu skér nasvedéuju zaverom o svojvolnom
a arbitrarnom rozhodnuti sudu, aplikujucim priliSny formalizmus. Na ochranu svojich prav dbala aktivne
od nadobudnutia jej vlastnictva, presny stav strechy nad jej bytom do mesiaca jul 2025 nepoznala,
nakolko jej spravca omylom zaslal fotografiu aj tejto €asti strechy, inak by vébec nevedela v akom je
hroznom stave, a ihned spravcu Ziadala o rieSenie situacie so strechou a su¢asnym zatekanim, na ktoré
tiez prila iba nedavno. Pric¢om o vSeobecnu opravu strechy sa domahala u vSetkych spravcov, bez
ohladu na kordziu Ciasto€nej strechy nad jej bytom. Uvedené preukazala pripojenymi dékazmi k navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenia, ktoré pre istotu predklada aj odvolaciemu sudu. VSetkych
spravcov ziadala o opravu strechy a ziada dlhodobo aj o opravu konstrukcii balkénov v zmysle § 9 ods.
4 ZoVB. Zavery sudu v bode 37. a v bode 39. su v rozpore s koncepciou neodkladnych opatreni, ked



neodkladné opatrenie méze nahradzat’ aj rozhodnutie sudu vo veci samej. Pricom Ziada o odvratenie
bezprostredne hroziacej ujmy. Naroku sa nembéze domahat na schddzi vlastnikov (ktora ani doposiaf
nebola zvolana, o otdzkach sa niekofko rokov nehlasovalo), ako mylne uzaviera sud. A kedZe ide
o stav poSkodenia spolo¢nych €asti bytového domu, ktoré bezprostredne ohrozuju jej Zivot, zdravie
a majetok (ako aj tretich oséb), je nanajvys zrejmé, Ze su splnené podmienky ustanovenia § 9 ZoVB
a spravca je povinny konat' v zmysle uvedeného ustanovenia (a teda Ziadne hlasovanie na schddzi,
Ziadna diskusia na schédzi, ale aktivhe a okamzité konania za u¢elom rieSenia situacie). Narok v zmysle
§ 9 ods. 4 ZoVB ma voci spravcovi. Taktiez pripadné hlasovanie o beznych otadzkach zaraduje na
hlasovanie spravca (a nie vlastnik) pri€¢om spravca je povinny zaradit otazku na hlasovanie na zaklade
navrhu 1 v8etkych vlastnikov a nie jedného vlastnika, preto zavery sudu o domahani sa jej prav jej
osobou na schbdzi, st zavermi scestnymi a arbitrarnymi, ktoré su v prikrom rozpore so znenim ZoVB.
Uvahy sudu v bode 38. su vytrhnuté z kontextu, sid ich blizSie nezddvodriuje a tieZ nie je zrejmé
ako ich aplikuje na prejednavany pripad, sud proporénost/ primeranost’ zasahu, ako uz vy3Sie uviedla,
nijak relevantnym spdsobom nezdévodnil, preto je rozhodnutie nepreskumatelné v tejto ¢asti. Na jedne;j
strane ju sud s jej narokom (nevedno aky ma na mysli) odkazuje v bode 39. na jeho uplathovanie
na schddzi vlastnikov, na druhej strane ju sid odkazuje na civilné sporové konanie v bode 43., teda
ani samotnému sudu nie je zrejmé, kde sa ma ako vlastnik voéi spravcovi domahat’ svojich narokov a
zrejme sud ani nevie ustalit akych narokov, a rozhodnutie je zmato¢né aj v tejto Casti. Na jednej strane
ma za to, Ze odévodnenost jej naroku je potrebné dokazovat v civilnom konani, na druhej strane vec
hodnoti skutkovo aj pravne a vyvodzuje néleZité zavery o neosved&eni bezprostredného ohrozenia. Ide
o vnutornu rozporuplnost a zmato&nost. Na jednej strane uzatvara, Ze neosvedcila, Ze ma hmotnopravny
narok, naproti tomu si ho ma podla sudu uplatiiovat v inych konaniach (svojpomoc, schddza, civiln
Zaloba). M&ze si vybrat. Ide o vnutornu rozporuplnost a zmatocnost. Taktiez kto je potom protistranou
podla sudu je otazne, &i vlastnici alebo spravca, body 25. a 26. odévodnenia su v rozpore s bodom
35. kde uvadza, Ze Zalovany (teda zrejme spravca v zmysle znenia uvedeného ustanovenia) je povinny
odstrafiovat havarijny stav v zmysle § 9 ods. 4 ZoVB. Sud prvej indtancie vyslovil v odévodneni
oCividne viaceré zmatocné a rozporuplné zavery. Taktiez zaver sudu v 39. bode, Ze ak ma za to, Ze
ma narok na vykonanie fiou pozadovanych oprav, neméze byt sam o sebe dévodom na nariadenie
neodkladného opatrenia je zaverom arbitrarnym a svojvolnym, nakofko sud mal skumat’ splnenie
podmienok v zmysle § 9 ods. 4 ZoVB, ktorého naroku sa jedine prostrednictvom sudu domahala, sud je
viazany navrhom a poZadovanym petitom. A skimat splnenie podmienok na nariadenie neodkladného
opatrenia s trvalou Upravou medzi stranami bez potreby iniciovania sporového civilného konania. Sudu
Uplne uchadza koncepcia takéhoto neodkladného opatrenia a bezdévodne trva na podavani zaléb, hoci
zakon umoznuje riedit’ vzniknutu situaciu prave prostrednictvom procesného institutu neodkladného
opatrenia s trvalou Upravou pomerov. Pripadné zavery v bode 42. o zvolani nezvolani schédze

neodévodnujucich potrebu bezodkladnej Upravy pomerov, je zaverom bezpredmetnym scestnym
a svojvofnym. V bode 42. sud nespravne uvadza, Ze negativne recenzie Zalovaného nemézu mat
vplyv na posudenie individualnych okolnosti toho-ktorého pripadu tykajuceho sa Zalovaného, ked
prave tieto recenzie preukazuju nemoznost domoct sa bezodkladnej ndpravy zo strany spravcu vo
vztahu k Zalobkyni, ked spravca je necinny a situacie vlastnikov neriesi, teda poskodzuje vlastnikov.
O tomto vypovedaju verejne dostupné recenzie, ktoré maju vplyv prave na posudenie okolnosti pripadu
v prejednavanej veci, tykajuce sa ochrany prav navrhovatelky. Sud opat neprimerane nahradza pripadnu
procesnu ochranu tvrdeni Zalovaného, a uvedené nasvedcuje jednostrannym pristupu, rozhodovania
sudu v prospech Zalovaného, bez zaoberania sa ochrany bezprostredne ohrozenych prav navrhovatelky
a tretich osbb prave z dévodu necdinnosti spravcu ohladom oprav spoloénych &asti bytového domu,
ktorych havarijny stav mu bol zo strany vlastnika riadne pisomne oznameny, a o ktorého rieSenie
vlastnik riadne Ziadal v zmysle zmluvy o vykone spravy ako aj § 9 ods. 4 ZoVB. Ako ma ako
navrhovatel osvedCovat, Ze nie je namieste, aby sa domahala jej prav v riadnom sporovom konani
(ako tvrdi sud v bode 43., Ze nepreukazala toto osvedcenie), ked predsa v celom navrhu sa domaha
nariadenia neodkladného opatrenia pred zagatim konania s trvalou Upravou pomerov medzi stranami
(bez potreby iniciovania neefektivneho zdihavého sudneho konania), a nahradit tak vec samu (§ 330
ods. 2 CSP). Sud nespravne uzatvara, Ze je povinna preukazat osvedcenie, Ze nie je namieste, aby
sa domahala svojich prav v riadnom sporovom konani. Tymto zadverom jej sud znemozfiuje pravo na
pristup k sudu, a pravo na podanie navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia. Ide o arbitrarny
zaver sudu prvej inStancie, ktory na fiu prenasa. Pozornosti sudu uslo to, Ze zmysle § 324 ods. 1
CSP sa totiz pri neodkladnych opatreniach v sporovom konani uplatfiuje dispozi¢ny princip, podla
ktorého plati, Ze sud rozhoduje o nariadeni neodkladného opatrenia iba na zaklade navrhu. Navrh
strany na vydanie neodkladného opatrenia je pre sud urcujuci, nakolko sud rozhoduje o nariadeni



neodkladného opatrenia: spravidla len na zaklade tvrdeni, dékazov a skuto€nosti predkladanych sudu
iba tou stranou, ktora navrhuje jeho vydanie; spravidla bez nariadenia pojednavania, bez vysluchu
stran a bez toho, aby vykonal plnohodnotné dokazovanie; v zna¢ne skratenej lehote (do 30 dni). Sudu
preukazala/osvedcila, Ze rozhodnutiami sudov v obdobnej veci, na ktord v navrhu poukazala (ulozenie
povinnosti spravcovi odstranit zatekanie do bytu - plesne v 9 mesacénej lehote v riadnom civilnom
sporovom konani), o znamena Ze mozno bezodkladne upravit pomery medzi stranami neodkladnym
opatrenim s trvalou Upravou pomerov, ked je zrejmé, Ze hodnoverné osved&enie naroku vSak musi
viest’ k zaveru, ze miera pravdepodobnosti Uspesnosti strany v konani o zalobe, je v danom pripade
vy$sia nez pravdepodobnost jej zamietnutia. Co je osved&ené, ked sudy spravcom ukladaju povinnost
v pripade zatekajucej strechy opravovat tieto spolo¢né €asti bytového domu. Sud sa mal v prvom rade
zaoberat tym, & je mozno v danej veci trvale upravit pomery. Co je mozné, nakolko sudu predloZila
rozhodnutie sudu v civilnom sporovom konani v totoZnej veci zatekania do bytu z poSkodene;j strechy.
A teda je zrejmé, Ze mozno nariadit neodkladné opatrenie trvalo upravujuce pomery medzi stranami,
bez akejkolvek potreby iniciovania dalSieho sudneho konania. Poukazala aj na to, Ze podstatou
instititu neodkladného opatrenia je urychlena ochrana ohrozenych alebo porusSenych prav, ktoru sud
poskytuje na zaklade zjednoduseného a urychleného procesného postupu. U&elom neodkladného
opatrenia je totiz okamzite vytvorit’ stav, kedy k poruSovaniu alebo ohrozeniu prav strany, ktora sudnu
ochranu poZaduje, nebude dochadzat' (Uznesenie Krajského sudu v Bratislave, sp. zn. 15C0/321/2017
z 13.12.2017). Sud rozhodol v rozpore s podstatou a u€elom neodkladného opatrenia, a nim prijaté
zavery v celom rozhodnuti su prave v rozpore s touto podstatou a u¢elom. Taktiez z ¢lanku Predpoklady
nariadenia neodkladného opatrenia v aplikacnej praxi® (verejne dostupny na https://www.epravo.sk/
top/clanky/predpoklady-nariadenia-neodkladneho-opatrenia-v-aplikacnej-praxi-5804.html) vyplyva, Ze:
,v podmienkach slovenskej justicie sa neraz spomina pomala spravodlivost, nizka efektivita sudnych
konani a tazka vymozitelnost prava. Existuju vSak Zivotné situacie, v ktorych je mimoriadne nebezpetné
Cakat na konecny verdikt sudu a je absolutne nevyhnutné, aby pravne vztahy boli bezodkladne
upravené sudnou autoritou. Civilné procesné predpisy preto obsahuju instituty neodkladného opatrenia
a zabezpec&ovacieho opatrenia. ... Trvala Uprava pomerov neodkladnym opatrenim? Civilny sporovy
poriadok priniesol v pravnej Uprave neodkladnych opatreni vyznamnu zmenu, ked upustil od vyluéne
provizérneho charakteru neodkladného opatrenia a od pdvodnej koncepcie bezpodmiene&nej vazby
predbezného opatrenia (v su¢asnosti neodkladné opatrenie) na konanie vo veci samej. CSP pripusta,
Ze neodkladnym opatrenim nariadenym pred zagatim sudneho konania méze byt zabezpelena trvala,
definitivha ochrana bez potreby iniciovania konania vo veci samej (vid' ust. § 336 ods. 1 veta druha CSP,
predovSetkym zdrzovacie navrhy), a to v pripade tzv. navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia
s charakterom podania vo veci samej. Ak to teda povaha veci pripusta, nariadenim neodkladného
opatrenie mozno dosiahnut’ trvalt Upravu pomerov medzi stranami, a preto sud povinnost’ na podanie
Zaloby Zalobcovi v takomto pripade neulozi. Nadalej viak plati a prax potvrdzuje, Ze osobitnym vyrokom
sud pouéi Zalovaného o moznosti podat Zalobu vo veci samej, ktora by sa mohla tykat narokov
na vratenie do pévodného stavu €i naroku na nahradu $kody, alebo inej ujmy, ak by mu vykonom
neodkladného opatrenia vznikla.” Ak sa sud prvej in§tancie mal za to, Ze nemozno trvale upravit pomery
medzi stranami, mohol vydat neodkladné opatrenie a odkazat ju na podanie naslednej Zaloby na sud
(§ 336 ods. 1 CSP). A uviest vo vyroku uznesenia strany a predmet konania vo veci samej. Nie je
opodstatnené, aby na fiu sud prenasal povinnost preukazovat osvedCenie Ze nie je namieste, aby
sa domahala jej prav v riadnom sporovom konani, ked prave jedine sud mdze nariadit neodkladné
opatrenie, ktoré by nahradzalo rozhodnutie v konani vo veci samej a trvale by upravilo pomery. Ako
navrhovatel nie je povinna preukazovat skuto¢nost, pre€o sa nedomaha prav v riadnom konani. Navyse
uvedena skutocnost' priamo vyplyva z celého fiou podaného navrhu, a to bezodkladna potreba Upravy
pomerov a bezodkladna potreba ochrany bezprostredného ohrozenia jej Zivota, zdravia a majetku.
Sud sa vdbec tymito osvedCenymi tvrdeniami nezaoberal. Jej Zivotna a zdravotna (ako aj ohrozenie
Zivota a zdravia tretich os0b), poSkodzovanie spoloéného majetku, vyluéného majetku a zamedzovanie
vzniku vacsich 8kéd na majetkoch, t. j. individualna situacia opisana v navrhu, je situaciou v ktorej
je mimoriadne nebezpeéné Cakat na konelny verdikt sudu a je absolutne nevyhnutné, aby pravne
vztahy boli bezodkladne upravené sudnou autoritou. Pri¢om tieto skuto€nosti fiou uvadzané v navrhu
prave odévodiuju domahanie sa ochrany prav a uplatfovanie jej naroku prostrednictvom neodkladného
opatrenia a neuplatriovanie si naroku v zdihavom civilnom sporovom konani, ktoré méze byt neefektivne
a neposkytne ochranu jej bezprostredne pravam (zdravie, Zivot, majetok), nakolko konecny verdikt
sudu méze padnut aj po desiatkach rokov (zatazenost sudov, nizka efektivita sudnych konani, prietahy
v konani, obstrukcie sporovych stran...). V pripade vzniknutej situacie by bolo mimoriadne nebezpeéné
Cakat na konecny verdikt sudu, ktory by bol vlastne zhodny s vyrokom uznesenia o nariadeni



neodkladného opatrenia s trvalou Upravou pomerov, ktorym by sud nariadil spravcovi povinnost opravit
Cast' strechy a skorodovanej konstrukcie, skliel, tmelov a plechov balkénov prinaleZiacich k jej bytu.
V komentari C.H.BECK k jednotlivym ustanoveniam CSP o neodkladnom opatreni je uvedené, Ze:
,Od ucinnosti nového civilného sporového kdédexu je priamo v § 330 ods. 2 CSP expressis verbis
vyjadrené, Ze sud moOze nariadit’ aj také neodkladné opatrenie, ktorého obsah by bol totoZzny s vyrokom
vo veci samej. Kritériom pre akceptovatefnost takéhoto rozhodnutia je to, Ze totoZznost vyrokov pripusta
povaha veci. Sud teda vzdy individualne vyhodnoti, &i povaha prejednavanej veci pripusta nariadenie
poZadovaného neodkladného opatrenia z hladiska totoZnosti vyrokov. S prijatym zaverom sa musi
sud vysporiadat v oddévodneni svojho rozhodnutia, pri€om naplnenie uvedeného kritéria podlieha v
pripade podaného odvolania naslednému odvolaciemu prieskumu krajskym sudom. Navrh na nariadenie
neodkladného opatrenia navySe nemusi byt v osobitnych pripadoch vébec nasledovany Zalobou; vtedy
ma povahu podania vo veci samej. To, Ze sud pri nariadeni neodkladného opatrenia neuloZil Zalobnu
povinnost, neznamena, Ze navrhovatel sa neméze samostatnou Zalobou efektivne domahat sudne;j
ochrany aj v ramci Standardného konania vo veci samej. V danej suvislosti nie je rozhodnutim sudu
o jeho navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia obmedzeny. Z procesného hladiska vSak plati, Ze
ak rozhodnutie o neodkladnom opatreni konzumuje vec samu a sud navrhovatelovi neuloZi povinnost
podat’ v urcitej lehote Zalobu, predstavuje pravoplatné uznesenie o neodkladnom opatreni procesnu
prekazku res iudicata aj pre pripadnu Zalobu, ktorou by sa Zalobca domahal obsahovo identickej
sudnej ochrany. Tento nedostatok procesnej podmienky sa zhoji az zanikom alebo zruSenim pévodného
neodkladného opatrenia. V odvolacom konani méze byt prvoin§tanéné uznesenie zmenené alebo
zruSené aj bez ohladu na splnenie zakonnych podmienok podla § 325 ods. 1 CSP iba z toho d6vodu,
Ze sud prvej inStancie nespravne posudil otazku, ¢i povaha veci pripusta nariadenie neodkladného
opatrenia s totoZnym obsahom vo vztahu k meritornemu rozhodnutiu v zmysle § 330 ods. 2 CSP.
Sud prvej inStancie teda nepravne posudil danu otazku, ako sa v odévodneni nevysporiadal, & mozno
je mozné nariadit neodkladné opatrenie z hladiska totoZnosti vyrokov vo veci samej. Argumentaéne
udrzatelny pravny zaver v konkrétnej veci si vzdy vyZaduje zohladnenie v8etkych relevantnych okolnosti
pripadu.“ Z odévodnenia uznesenia sudu prvej intancie tiezZ nevyplyva, Ze by vedel sud prvej inStancie
vébec ustalit akého naroku v civilnom sporovom konani by sa mala domahat, kedZe to ani v predmetnom
zamietajucom uzneseni nevedel ustalit’ (resp. nekonkretizoval jasne presne a urcito) aky narok, vodi
komu (spravca alebo vlastnici), ¢i uplatneny na schddzi vlastnikov bez odkazu na relevantnu pravnu
upravu (a teda akym prostriedkom, instititom sa tento narok uplatfiuje vlastnikom podfa sudu na
schédzi? Ked jedine sa uplatriuje u spravcu vykonavajuceho spravu domu a ten nasledne zvolava
schédzu s programom, pripadne zaradi otazky do programu na hlasovanie), svojpomocou, alebo
Zalobou na sude v civilnom sporovom konani?

Poukézala aj na prave sudom citovany komentar vydavatelstva C. H. BECK k z&konu o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, ktorej Easti je taktiez potrebné venovat’ pozornost a ktoru ¢ast komentara sud
pri rozhodovani zrejme opomenul. V navrhu som taktiez poukazala na generalnu prevenénu povinnost
spravcu, s ¢im sa sud prvej indtancie vébec nezaoberal. V danom komentéri je okrem iného uvedené
k vykladu § 9 ods. 4 ZoVB aj to: ,2. Generalna prevencna povinnost a pojem ,bezprostredné ohrozenie*
Spravca, spoloCenstvo, ale aj samotni vlastnici ako kazdy iny subjekt ob&ianskopravnych vztahov
povinnost poc&inat si tak, aby nedochadzalo ku Skodam na zdravi, majetku, prirode a Zivotnom prostredi
(ust. § 415 OZ). Komentovany odsek obsahuje pravnu normu s podobnym obsahom ako je v ust. § 415
0Z, s tym, Ze takuto povinnost predchadzat vzniku Skodam neuklada kazdému, ale osobam spravujucim
bytové domy. Ide teda o Specialnych adresatov pravnej normy, a to spravcu alebo predsedu, ktory viak
kona v mene a na ucet spoloCenstva vlastnikov. V pripade porusenia tejto zakonnej povinnosti moze
dojst’ k vzniku zodpovednosti za Skodu u tychto subjektov (porovnaj vyklad k ust. § 7b ods. 4 a § 8 ods.
5 BytZ). Podla ust. § 8b ods. 1 pism. d) BytZ je spravca povinny vykonavat prava k majetku vlastnikov
len v ich zaujme. Je nepochybne v zaujme vlastnikov, aby sa poSkodené prvky spolo¢nych &asti a
spolo¢nych zariadeni domu opravili, ak su na to finanéné zdroje vo fonde prevadzky, udrzby a oprav.
Ak na vykonanie nevyhnutnej opravy takéto financie nie su k dispozicii, spravca je povinny vykonat
minimalne nevyhnutné opatrenia smerujice k zabraneniu vzniku dalSich $kdd na majetku vlastnikov.
Zaroven je spravca povinny zabezpedit' zvolanie schddze vlastnikov €i vyhlasenie pisomného hlasovania
k otazke financovania opravy spoloénych Casti a spoloénych zariadeni domu vratane technického
zariadenia. Uvedené sa da zabezpecit &i uz formou zvySenia prispevkov do fondu oprav, pripadne
schvalenia mimoriadneho jednorazového prispevku vlastnikmi na u€el odstranenia vzniknutych zavad,
alebo pripadne pri nakladnejsich opravach formou schvalenia zmluvy o Uvere s bankou vratane zmluvy
o zabezpecleni uveru. BliZSie k tejto problematike odkazujeme na vyklad k ust. § 10 ods. 1 BytZ bod
2. Z dévodu nedostatonej pravnej upravy predmetného pojmu nielen v BytZ, ale aj v osobitnych



predpisoch je nutné pristupit k jeho vykladu predovSetkym z hfadiska gramatického a systematického
vykladu. Slovnik slovenského jazyka uvadza vyklad prislovky ,bezprostredne®, ktorym oznacuje okamih,
,vo velmi malej priestorovej alebo ¢asovej vzdialenosti“ v ktorého kontexte je mozné pouzit synonyma
~priamo, blizko, tesne®. V pripade podstatného mena ,,ohrozenie“ sme postupovali podobne a najprv sa
snazili najst jeho jazykovy vyklad, ktory ,0zna€uje potencionalne nebezpecenstvo, ktoré mbze, ale tiez
nemusi nastat®. Z uvedeného jazykového vykladu vyplyva, Ze pod pojmom ,bezprostredné ohrozenie je
mozné hovorit o situacii, ktora ,priamo, tesne alebo blizko mdze, ale nemusi nastat®. Preto je nevyhnutné
tento pojem vykladat' v kontexte s uréitou situaciou, u ktorej sa predpoklada, Zze nastane ,taky stav, ktory
je vyvolany najma nepredvidatelnou alebo neodvratitelnou udalostou nezavislou od fudskej vole s ktorou
sa spajaju nasledky tykajuce sa ohrozenia zdravia alebo Zivota Cloveka alebo hrozby vzniku znaénej
8kody na majetku®, tak ako tento pojem definuje aj vyhladka Ministerstva Zivotného prostredia SR ¢&.
24/2003 Z. z., ktorou sa vykonava zakon &. 543/2002 Z. z o ochrane prirode a krajiny. Dikcia ust. § 9 ods.
4 BytZ odkazuje dalej v poznamkach pod Ciarou okrem inych pravnych predpisov aj na zakon ¢. 314/2001
Z. z. o ochrane pred pozZiarmi v zneni neskorsich predpisov, ktory uréuje vlastnikovi bytového domu,
spologenstvu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, ako aj spravcovi bytového
domu povinnost zabezpedit' pri sprave bytového domu plnenie uloh spojenych s ochranou pred poZiarmi.
Tieto povinnosti sa tykaju spolo€nych ¢asti a spolo€nych zariadeni bytového domu, akymi su chodby,
nebytové priestory, schodiska a iné spoloné &asti. Pojem ,bezprostredné ohrozenie“ je preto bez pochyb
nevyhnutné chapat z pohfadu mozZnosti, Ze takato situacia nastane a treba byt na fu pripraveny. Z tohto
dovodu je opodstatnené konat' v takomto pripade zo strany spravcu alebo predsedu spoloenstva aj
bez zabezpeclenia suhlasu ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome formou
rozhodnutia podfa ust. § 14b BytZ. V pripade, ak spravca alebo predseda zisti poruchy alebo chyby na
technickych zariadeniach alebo po$kodenie spoloénych &asti a spolo¢nych zariadeni domu, ktoré su
takého charakteru, Ze bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie a majetok, su povinni zabezpedit napravu
v €o najkratSom moznom Case od zistenia alebo oznamenia ohrozujuceho stavu. Tu treba podotknut,
Ze kazdu vzniknutu situaciu je potrebné posudzovat individualne s ohfadom na okolnosti za ktorych
vznikne ako aj na moznosti, ktoré spravca alebo predseda spologenstva v danom Case realne maju.
Tymito mozZnostami sa rozumeju jednak finanéné moznosti a to disponibilné prostriedky vlastnikov naich
spolo&nom bankovom Géte a to najmé aktualnu vysku zostatku fondu oprav. Dal$im faktorom su tu redlne
moznosti spravcu &i predsedu spoloCenstva zabezpedit konkrétneho dodavatela (cena, rychlost nastupu
na prace, referencie atd.). V prvom rade v3ak spravca ¢&i predseda spolo¢enstva musia nielen vyhodnotit’
naliehavost situacie, a teda &i vec znesie odklad (do hlasovania vlastnikov) alebo naopak je potrebné
reagovat ihned aj bez suhlasu vlastnikov. Ind bude situacia, ked v dome nastane havéria napr. na
vodovodnom, plynovom &i kanalizagnom potrubi, ktoru je nutné riesit okamzZite a iny bude napr. dlhodobo
nevyhovujuci stav strechy, cez ktoru pri zraZzkach zateka do bytov, pripadne omietka na fasade, ktora z
Casu na €as odpadne, pripade nastane porucha vytahu, v dosledku ktorej sa vytah stane nefunkénym.
Spravca Ci predseda spolo¢enstva by mali predovSetkym zadokumentovat existujuci stav (pisomne,
fotodokumentaciou, pripadne videozaznamom) za ucelom preukazania bezprostredne hroziacej Skody
prave bezprostredne hroziacej Skody na zdravi, majetku alebo Zivote. Tieto ddkazy tak méz2u sluzit nielen
k preukazaniu opodstatnenosti konania spravcu ¢&i predsedu spoloenstva voci samotnym vlastnikom,
ktori m6zu potrebu rychleho obstarania bez ich rozhodnutia spochybnit, resp. budid namietat cenu
takéhoto vykonu. Rovnako méze byt dokumentacia skutkového stavu délezita pre uplatnenie poistného
plnenia z poistenia bytového domu. Za u€elom dojednania €¢o najvyhodnejSich podmienok takejto opravy
by bolo ucelné vyhlasit vyberové konanie, resp. aspon dodrzat’ postup pri obstaravani tovarov a sluzieb,
ktory je spravca povinny v bytovom dome zverejnit podla ust. § 8b ods. 1 pism. k) BytZ. V pripadoch
odstrafiovania nahlych havarijnych stavov, ktoré je nutné riesit ihned, vSak na dodrZanie zverejnenych
pravidiel pri obstaravani tovarov a sluzieb spravidla nie je dostato¢ny Casovy priestor. 3. Nedostatok
finanénych prostriedkov na ucétoch v banke Prakticky problém v8ak mdze nastat vtedy, ak spravca i
predseda nemézu splnit’ uvedenu povinnost bez zbyto€ného odkladu z dévodu, Ze finanény zostatok
vo fonde oprav nie je dostatony na pokrytie nakladov na nevyhnutnu opravu. V takom pripade existuju
sice moznosti v podobe prijatia rozhodnutia o zvySeni mesacného prispevku do fondu oprav €i uloZeni
povinnosti vlastnikom o jednorazovom navyseni tohto fondu alebo ziskanie Uveru v banke, av8ak na
takyto pravny ukon vratane jeho zabezpedenia sa vyZaduje minimalne dvojtretinové kvérum v zmysle
ust. § 14b ods. 2 pism. b a c) BytZ. Takyto suhlas nemusi byt v praxi jednoduché dosiahnut, pricom
aj vybavenie moze trvat dihSiu dobu. Spravca &i predseda mézu byt postaveni pred rozhodnutie, aby
v pripade vzniku bezprostredného ohrozenia a zaroven nedostatku prostriedkov na bankovom ucte
vlastnikov v zdujme odvratenia hroziacej 8kody z vlastného majetku uhradili naklady alebo ich ast
spojené s odvratenim hroziacej $kody. Ich nahradu si nasledne mézu uplatfiovat’ vodi viastnikom bytov a



nebytovych priestorov aj prostrednictvom sudneho konania v pripade, ak vlastnici odmietnu tuto nahradu
spravcovi alebo predsedovi uhradit. Ustanovenie § 9 ods. 4 BytZ v3ak nie je naformulované vhodne,
nakolko vyvolava viaceré otazky. Zakonodarca pri jeho koncipovani zrejme nebral do Uvahy praktické
moznosti a nezamy$lal sa nad jeho jednotlivymi désledkami v réznych situaciach. 4. Plnenie generalne;j
prevenénej povinnosti priamo vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru V praxi nie je celkom ojedinela
ani situacia, ked spravca ¢i predseda spoloCenstva odmietne zabezpe it odstranenie chyby, poruchy
alebo poSkodenia spolo¢nych &asti, spolo€nych zariadenia a prislusenstva domu. Méze to byt napr. z
dovodu, Ze spravca Ci predseda vyhodnotia situaciu tak, Ze nejde o bezprostredné ohrozenie Zivota,
zdravia a majetku a napr. z tohto dévodu neiniciuju zvolanie schddze alebo vyhlasenie pisomného
hlasovania. Dotknuty vlastnik bytu alebo nebytového priestoru, ktorému napr. cez strechu zateka do
bytu alebo mu hrozi ina Skoda v dbsledku poskodenia spolo€nej Casti alebo spoloéného zariadenia
domu musi spravidla situaciu rieSit urgentne. Nemdze tak €akat na zvolanie schédze vlastnikov,
¢omu predchadza zakonom ustanoveny proces, ktory trva niekolko dni (pozri ust. § 14a ods. 1 BytZ).
Na podanie Ziadosti o zvolanie schddze ¢i vyhlasenie pisomného hlasovania v8ak dotknuty vlastnik
potrebuje disponovat’ minimalne Stvrtinou hlasov vSetkych viastnikov v dome. Ak by vSak aj v pripade
hlasovania o oprave spolocnej €asti &i spolo&ného zariadenia domu ostatni vlastnici rozhodli, Ze tato
investiciu neschvalia, dotknuty vlastnik bytu &i nebytového priestoru je postaveny pred dilemu, ¢i ma
pouzit' svojpomoc alebo sa ma domahat svojich prav na sude (napr. formou zaloby prehlasovaného
vlastnika podra ust. § 14a ods. 8 BytZ). Kedze uplatnenie prav sidnou cestou by bolo zrejme zdihavé a
samo osebe by nevyriesilo dotknutému vlastnikovi problém (napr. zatekanie do bytu), vlastnik ma nielen
moznost, ale aj generalnu prevenénu povinnost vzniknutu alebo hroziacu $kodu na spolo€nych ¢astiach
a zariadeniach domu, ktora priamo ovplyvriuje vykon jeho vlastnickych prav odstranit sdm na vlastné
naklady. Nasledne ma takyto poskodeny vlastnik v zmysle ust. § 419 OZ pravo na nahradu ucelne
vynaloZenych nakladov a na nahradu $kody, ktoru pritom utrpel, aj proti tomu v koho zaujme konal a
to najviac v rozsahu zodpovedajucom Skode, ktora bola odvratena. Nahrada vzniknutej Skody by tak
mala byt uhradena z fondu prevadzky, udrzby a oprav, pripadne z poistenia domu a v krajnom pripade
aj od spravcu, ak ju aj ten svojim nepruznym postojom ked uz nie spbésobil, tak minimalne jej rozSireniu
nezabranil. V kone€nom dbésledku jedinym kompetentnym organom spdsobilym na posudenie vSetkych
podmienok a aspektov vzniku Skody v konkrétnej situacii, najma v pripade rozporov bude zrejme jedine
sud v civilnom sporovom konani. V tomto sudnom konani vSak bude na Zalobcovi (poSkodenom),
aby preukazal splnenie vSetkych zakonnych predpokladov vzniku Skody v pripade jej uplatnenia vodi
spravcovi ako Zzalovanému v sudnom spore. V tejto suvislosti poukazujeme na rozhodnutie Krajského
sudu v Bratislave, sp. zn. 6 Co 95/2015 z 24.10.2018. V tomto konani sud zaviazal spolo€enstvo
vlastnikov k nahrade $kody spdsobenej vliastnikovi bytu, ktory na svoje naklady po opakovanom zatekani
do bytu opravil hydroizolaciu spolo¢nej Casti domu, kedZe vlastnici predtym tito odmietli uhradit’ z
fondu oprav. Sud pritom poukazal, Ze uvedena vada na terase bytového domu, cez ktoru zatekalo
do bytu, sa mala hradit z fondu oprav v zmysle ust. § 10 ods. 3 BytZ. Rovnako poukazujeme aj na
podobny pripad rozhodnuty Krajskym sudom v Banskej Bystrici, sp. zn. 14 Co 723/2015 z 15. 11.
2016, v ktorom iSlo tieZz o zatekanie do bytu cez strechu bytového domu. V danom pripade odvolaci
sud potvrdil rozsudok okresného sudu, ktorym Zalovanému spolo€enstvu viastnikov uloZil povinnost
zabezpedit prevadzku, udrzby a opravu spolognych €asti bytového tak, aby v predmetnom byte neboli na
Ziadnom mieste vnutorného povrchu stropu, stien a podlahy viditelné stopy po plesni ani po kondenzacii
vodnej pary a viditelny rast plesni na vnutornych povrchoch stien a predmetov v lehote do 9 mesiacov
od pravoplatnosti rozsudku. Obe spominané sudne rozhodnutia su cit. v judikature ku komentovanému
ustanoveniu. Okrem toho mozZno spomenut aj pripady, kedy sudy v podobnych skutkovych okolnostiach
Zaloby o nahradu Skody spbsobenu zatekanim do bytov zamietli z dovodu nepreukazania zakonnych
predpokladov zodpovednosti za Skodu. Ide napr. o rozsudok Krajského sudu v Banskej Bystrici, sp. zn.
15 Co 1128/2014 z 10. 2. 2016 a rozsudok Krajského sudu v Bratislave, sp. zn. 8 Co 167/2017 z 28.
1.2020."
V danom pripade mozno uvazovat aj nad splnenim predpokladov (naplnenie skutkovej podstaty)
trestného €inu vSeobecného ohrozenia zo strany spravcu pri sprave bytového domu, ked pod balkonmi
vedie chodnik a pod druhym pristup do garazi, pod ktorymi sa méze zdrziavat mnozstvo oséb, ktoré
tieto balkény (popraskané sklo a nezabezpelené tmelom) bezprostredne ohrozuju na zdravi a Zivote
padom skla a porezanim, uvedené mébze nastat kedykolvek. Spravca ani po jej upozorneni nezabezpedil
vymenu skiel a ich utmelenie, hoci tak mozno rychlo a jednoducho bez neprimeraného finanéného
zataZenia vykonat, ako ani nespravil opatrenia, ktorymi by zamedzil akymkolvek Skodam.

Nariadenim neodkladného opatrenia, by sud splnil sledovany uc€el, poskytol by ochranu jej
bezprostredne ohrozenému Zivotu, zdraviu a majetku a bezodkladne by upravil pomery. Tieto skutoénosti



odbvodriuju naliehavost a nutnost Upravy pomerov stran navrhovanym spésobom. Zarovefi nariadenie
neodkladného opatrenia vo veci je zarover akutnejSie vzhlfadom na jej zhorSeny zdravotny stav (ktory
potvrdzuju aj dalSie lekarske nalezy z mesiaca oktober 2025).

Rozhodnutie sudu prvej indtancie je zaloZzené na priliSnom formalizme. Rozhodnutie sudu prvej
inStancie je v celosti arbitrarne, ide o tzv. arbitrarny exces, ktory je navySe posudzovany v prospech
prostistrany, bez jej vyjadrenia, bez pojednavania, bez preukazania a osvedCenia zaverom sudu, bez
akychkolvek jej tvrdeni, ktorych jedine osvedcenie by mal sud skumat. Celé odévodnenie rozhodnutia
sudu prvej inStancie vyznieva nanajvy$ ako pripadna obrana druhej strany v konani (Zalovaného)
bezpredmetnym negovanim jej tvrdeni a d6kazov, bez zaoberania sa relevantnymi tvrdeniami v navrhu
(ktoré nalezite osvedcCila bez akychkolvek pochybnosti), ktorymi je viazany a ktorych osvedcenie
musi mat’ sud za preukazané. Sud sa zaoberal skuto&nostami, ktoré v navrhu ani netvrdila (pribuzny
vztah s porucitelom, znalost pomerov pred nadobudnutim vlastnictva, pad plaféna v roku 2023
a iné skutocnosti, ktoré nevyplyvaju z jej tvrdeni, ako ani predloZzenych dékazov). Sud prijimal ni¢im
nepodloZzené a nepreukazané zavery. Takéto rozhodnutie sudu, ktoré je aj v prikrom rozpore so
zdkonnym znenim CSP, aj ZoVB, sa nejavi ani ako spravodlivé! Je tak zrejmé, Ze sud prvej inStancie
sa v oddévodneni napadnutého uznesenia nélezite nevysporiadal s pomerne rozsiahlou argumentaciou
navrhovatelky uvadzanou v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, pricom tato si vyZzadovala
Specificku odpoved (odpovede), ktoru je nevyhnutné zodpovedat, aby sud prvej indtancie mohol dospiet
k pravnemu zaveru, Ze navrhovatelka neosvedcila spbsobilost navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia a rovnako potrebu Upravy vztahov vo&i odporkyni. Argumenty navrhovatelky su pritom pravne
vyznamné pre posudenie pravnej otazky, sposobilosti ndvrhu na nariadenie neodkladného opatrenia
a potreby doCasnej Upravy vztahov medzi stranami. Navrhovatelka nedostala zo strany sudu prvej
indtancie na svoje argumenty v kontexte tychto pravnych zaverov jednoznaénu odpoved. Odmietnutim
sa zaoberat' tymito argumentmi navrhovatelky, sud prvej indtancie porusSil pravo navrhovatelky na
spravodlivy sudny proces, vratane jej prava preukazat (osveddit) v konani fiou tvrdené skutonosti
0 spOsobilosti a dévodnosti jej navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia. Takyto postup sudu
prvej inStancie je preto nutné oznacit ako arbitrarny, odporujuci principu materialneho pravneho
Statu. KedZe sud prvej inStancie neskumal vec z pravne vyznamnych hladisk, porusil tak zakladné
pravo navrhovatelky na spravodlivy sudny proces. Z oddvodnenia napadnutého uznesenia nie je
mozné vyabstrahovat akékolfvek Uvahy sudu, ktoré viedli k tak jednoznaénému zaveru o tom, Ze
nie je osvedCena potreba Upravy pomerov a nie su splnené vSetky ostatné zdkonné podmienky
na nariadenie predmetného neodkladného opatrenia. V zmysle rozhodovacej praxe Ustavného stdu
Slovenskej republiky, Najvy8Sieho sudu Slovenskej republiky ako aj Eurdpskeho sudu pre ludské
prava kazdy pravny argument musi vychadzat z platnej pravnej normy alebo z pravneho principu,
v opaCnom pripade nie je takyto pravny argument sudu v pravnej argumentacii relevantny. Sud
ma povinnost dostatoéne jasne a zrozumitelne formulovat dévody, na ktorych svoje rozhodnutie
zaloZil, pricom ich dostato€nost a relevantnost sa musi tykat nielen skutkovej, ale aj pravnej stranky
rozhodnutia. Odévodnenie svojho pravneho zaveru vSeobecnym odkazom na skutkovy stav veci,
§§ znenie dotknutych ustanoveni CSP, pripadne odkazom na vSeobecny pravny vyklad pravneho
pojmu ,osvedCovanie skutkovych okolnosti pri nariadeni neodkladného opatrenia navrhovatefom, &i
bezprostredné ohrozenie Zivota, zdravia a majetku a posudzovania osved¢enia hmotnopravneho naroku
navrhovatelky“ je pravne neudrzatelné, neakceptovatelné a nepostacujuce na zdévodnenie pravnych
zaverov sudom prvej inStancie bez toho, aby sud prvej indtancie nalezitym sp6sobom nereflektoval na
rozsiahle argumenty navrhovatelky a nedal navrhovatelke odpoved preco ich nepovazoval za relevantné
pri rieSeni pravnej otazky spdsobilosti navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia a potreby Upravy
vztahov medzi stranami, ako aj najma danosti (dostatoéného osved&enia) jej hmotnopravneho naroku.
NavySe ide aj o nespravne skutkové zistenia sudu prvej inStancie z vykonanych ddkazov (tvrdeni
navrhovatelky) ako aj nespravne pravne posudenie veci v otdzke (ne)osved&enia tvrdeni navrhovatelky
odbvodriujucich nariadenie predmetného neodkladného opatrenia, a neosvedcenia hmotnopravneho
naroku, i ked ma v prvom rade za to, Zze vyhodnotenie vykonanych dbkazov (podstatnych tvrdeni
navrhovatelky) sudom prvej indtancie absentuje v odévodneni napadnutého uznesenia. Navrhovatelka
namieta zaroven aj nespravne skutkové zistenia sudu prvej indtancie z vykonanych dékazov (tvrdeni
navrhovatelky) ako aj nespravne pravne posudenie veci v otazke (ne)osvedcéenia tvrdeni navrhovatelky/
neosvedCenie hmotnopravneho naroku odévodriujucich nariadenie neodkladného opatrenia i ked ma v
prvom rade za to, Ze vyhodnotenie vykonanych dékazov (tvrdeni navrhovatelky) sudom prvej inStancie
absentuje v odévodneni napadnutého uznesenia. Navrhovatelka ma za to, Zze sud prvej indtancie
dospel k nespravnemu pravnemu zaveru, ze neosvedcila spdsobilost navrhu na neodkladné opatrenie
a rovnako potrebu upravy vztahov medzi stranami. Navrhovatelka ma za to, Ze pre ucely nariadenia



neodkladného opatrenia dostato¢ne osvedcCila (ba priam az nespochybnitefne preukazala listinnymi
dbkazmi a fotografiami) neodkladnu (naliehavost a nutnost) potrebu Upravy pomerov medzi stranami
neodkladnym opatrenim s trvalou Upravou pomerov. Je preukdzany naliehavy pravny zaujem na
neodkladnom opatreni (I1l. US 601/2024), ked jej aj tretim osobam bezprostredne hrozi ujma na Zivote,
zdravi a majetku havarijnym stavom strechy, zatekanim, a havarijnym stavom balkénov. V navrhu
osvedCila jej vlastnicke pravo k bytu, ako aj spoloénym priestorom v bytovom dome (vid' vypis z LV),
dostatoCne osveddila vztah medzi dodavatefom spravy bytového domu (spravcom) a spotrebitelom
vlastni€kou bytu a spolo€nych €asti bytového domu, ako aj pefiaznych prostriedkov (vid zmluva o vykone
spravy), osvedcila, Ze spravca ma v predmete Cinnosti spravu nehnutelnosti (vid zmluva o vykone
spravy, vypis z obchodného registra), preukazala, Ze ide o situaciu vyzadujucu bezodkladné rieSenie
(havarijny stav strechy, havarijny stav konstrukcie balkdnov, skiel, tmelu, plechov, ktoré bezprostredne
ohrozuju jej Zivot, zdravie, majetok, ako aj Zivot zdravie a majetok tretich osdb (nielen spoluvlastnikov),
preukazala, Ze Ziadala v septembri 2025 spravcu o bezodkladné rieSenie havarijného stavu balkénov
a strechy v zmysle § 9 ods. 4 ZoVB (e-mailova komunikacia so spravcom), o uvedené som Ziadala aj
predoslych spravcov (Zziadost Hermesu a e-mailova komunikacia s Hermesom v juli a auguste 2024,
Ziadost’ SBD BA | z decembra 2023, prilozené k navrhu), pri€om su€asného zaroveri upovedomila, Ze
bezodkladne ohrozuju Zivot, zdravie a majetok jej, ako aj tretich osbb, preukazala, Ze spravca uvedenu
situaciu vébec neriesi, ako aj neriedi ju spdsobom vyplyvajucim zo zmluvy o vykone spravy a ZoVB
(vid odpoved spravcu zo septembra 2025 o tom, Ze bude situaciu riedit a navrhuju diskusiu vlastnikov,
¢o znamena, Ze ju neriesi, taktiez diskusia nie je zakonnym spdsobom rieSenia problému havarijného
stavu, resp. stavu poskodenia spolo¢nych €asti bytového domu), osveddila havarijny stav balkénov
predloZzenymi fotografiami, ako aj tvrdenim, Ze havarijny stav balkénov bol zaznamenany aj v zpisnici
z mesiaca september 2024, v8etky tvrdenia som osveddila listinami, fotografiami prilozenymi k navrhu,
osveddila, Ze spravca mailom z 30. septembra 2025 potvrdil havarijny stav balkéna a strechy, nakolko
odpovedal na jej Zziadost o rieSenie havarijného stavu iba tychto spolo&nych ¢asti bytového domu, Ze ma
povinnost’ odstranit havarijné stavy a tymito sa zaoberat, ked navrhol za uelom rieSenia havarijného
stavu prediskutovat problematiku na schédzi viastnikov. Je osved€ené, Ze spolo&nymi Castami bytového
domu je strecha, ako aj balkony. Zo ZoVB vyplyva, Ze postup riedenia havarijného stavu prostrednictvom
diskusie vlastnikov nie je v sulade s tymto zakonom, nie je to relevantny spdsob rieSenia problému.
Je tiez zrejmé, Ze spravca doposial ani nezvolal Ziadnu schédzu vlastnikov. Z § 9 ods. 4 vyplyva
povinnost’ spravcu konat' - odstrafovat havarijny stav, aj bez suhlasu vlastnikov (teda bez schodze,
bez hlasovania, priCom spravca je opravneny Cerpat za ucelom oprav prostriedky z fondu oprav, ma
zakonné aj zmluvné zmocnenie). V navrhu osveddila havarijny stav strechy fotografiami zaslanymi jej
predchadzajucim spravcom Hermesom, z ktorych vidno stav preZratej skorodovanej strechy nad jej
bytom s kaluzami vody po celej jej ploche, osvedcila, Ze do jej bytu zatekéa fotografiou stropu s vihkymi
mapami, ako aj fotografiami stavu stropu s padnutou omietkou a poskodenou stenou z dévodu zatekania
pred rekon$trukciou stien v jej byte, €o neznamena odstranenie stavu zatekania a poSkodenie muriva
pod zatekajucou strechou, osvedcila vihkost' v jej byte fotografiou vihkych map zo zatekania z havarijne;j
strechy, osvedcila hrozbu padu omietky zo stropu v spalni, ktora uz raz z dévodu zatekania spadla
(fotografia spadnutého muriva, plafénu), ktorého hrozba padu nemusi byt viditefna a spoznatefna pred
padom plafénu. Plafony zvy€ajne spadne aj z ni€oho ni€, bez predchadzajucich prasklin, & vydutia.
V navrhu osvedcila vznik plesni, ked' vlhké zatekajluce prostredie je prave prostredim pre plesne, ktora
je neviditelnym mikroorganizmom a mdze sa nachadzat’ aj vo vihkych konS$trukciach, osvedgila jej
zdravotny stav astmatika, bronchitika, zapal priedusiek, vyrazne zhorSeny stav dychacich ciest (lekarska
sprava z plfucneho oddelenia), je osvedcené, Ze ide o akutny stav, priom obdobie dazdov, zimy,
snehu bude viest k vzniku dalSich 8kéd a ich zva&Sovaniu, €i na jej zdravi, Zivote a majetku, resp.
majetku strechy spoluvlastnikov. Taktiez tieto vplyvy maju priamy vplyv na prehlbovanie $kéd zlého
stavu balkonov. Vihkost zo zatekania ma priamy vplyv na jej zdravotny stav, jej Zivot, zdravie a majetok
sU bezprostredne zatekanim a s tym suvisiacou vlhkostou ohrozené. V navrhu poukazala na suvis
zatekania, vlhkosti a plesni a priamy dopad na zdravie osoby s dychacimi problémami, astmatikom, ako
aj, ze uvedené prave spOsobuje zhorSenie zdravotného stavu, osvedCila, Ze popraskané skla, bez tmelu
bezprostredne ohrozuju (porezanim a vypadnutim) jej Zivot a zdravie, ako aj Zivot a zdravie tretich oséb
chodiacich a zdrziavajucich sa pod balkénmi, pod ktorymi je pristupovy chodnik, a pristup do garazi
(vid fotografie), je osved&ené, Ze je vo vdeobecnom zaujme (nielen v zaujme spoluvlastnikov) odstranit
havarijny stav skiel, tmelov konstrukcii a plechov. V navrhu osvedgila, Ze je mozZné opravovat dom
po Castiach (zapisnica zo schédze), osvedcila, Ze vo fonde oprav je dostatok finannych prostriedkov
(cca 100.000 eur) ako aj, Ze oprava balkénovych Casti a strechy bude niekolkonasobne nizSou sumou,
ako je vo fonde oprav, je osvedlené, Ze rieSenie stavu nebude finanne naroéné (mald samostatna



Cast’ strechy, nenaroénd oprava skiel a konstrukcie balkénov. V navrhu osveddila, Ze vykonané opravy
budu primerané a efektivne, bude sa opravovat poSkodena samostatna Cast’ strechy nad jej bytom,
nepomerne mala &ast vo vztahu k ostatnym plocham striech cca 1/10, ide o strechu nad 2 izbami
(fotografia google maps, cenova ponuka a nakres Hermesu, fotografia tejto Casti strechy). Tiez je
osvedCené, Ze oprava spolo¢nych Casti bytového domu prispeje k zveladeniu a oprave majetku aj
ostatnych spoluvlastnikov, ktori tieto Casti spoluvlastnia a zamedzi sa vzniku vaésich $kdd na spoloénom
majetku. Je preukazané, Ze fond oprav sluzi na opravu spoloénych &asti, za tymto u¢elom sa uhradza
suma v mesacnom zalohovom predpise (ktory prilozila k navrhu) a fondom oprav disponuje spravca,
ktory je povinny vykonavat opravy. Je osvedCené, Ze spravca nijakym spdsobom nepreukazal potrebu
celkovej rekonstrukcie bytového domu, naopak predchadzajuci spravca konal iba k Eiastkovym opravam,
resp. vlastnikom dal na vedomie, Ze mézu dom opravovat’ po ¢astiach alebo kompletne (na ¢o vlastne
ani nie su peniaze na opravu vSetkého naraz, za 100.000 eur sa neopravi cely dom) (vid' zapisnica
2o schddze 02/2025). Je osved&ené, Ze oslovila strecharske spolocnosti, ktoré su ochotné za tyZzder
obhliadnut’ strechu a predlozit spravcovi cenovl ponuku, o ¢om spravcu upovedomila a ziadala ho
o oslovenie danych firiem (ako predoslého spravcu Hermes, tak aj su¢asného spravcu). Je osvedéené,
Ze predchadzajuci spravca bez suhlasu vlastnikov opravoval €asti strechy nad bytom pana B. (do
ktorého zatekalo) a konal tak v zmysle § 9 ods. 4 ZoVB bez ich suhlasu (nebolo o tom hlasovania
ani o vybere dodavatela) (vid komunikacia s Hermesom z jula 2025). Je osvedcené, Ze strecha neplni
svoju funkciu, zateka, je v zlom havarijnom stave (predloZené fotografie), preteka, je osved&ena vihkost
fotografiami vlhkych mép na strope a stenach, padom omietky. Fotografiou a tvrdeniami o vlhkych
mapach na strope a teda poskodzovani jej bytu a jej zdravia, sa sud nezaoberal. Sud tieto jej tvrdenia
ani nevyvratil. Je osvedCeny jej vyrazne zhorSeny zdravotny stav astmatika, alergika (lekarska sprava),
ktory zatekanie a vlhkost v byte bezprostredne ohrozuje na zdravi a Zivote, pricom sud sa s touto
podstatnou skutoénostou vébec nezaoberal, ani predloZzenou lekdrskou spravou. Sud tieto jej tvrdenia
ani nevyvratil. Je osvedCeny havarijny stav balkénov (komunikacia Hermes, ziadost' a odpoved su&asny
spravca, fotografie balkénov) ako aj, Ze tento stav bezprostredne ohrozuje Zivot, zdravie a majetok
(najméa neutmelené skla, popraskané skla, ktoré mézu dorezat ju aj tretie osoby padom pod balkénmi,
skorodovana konstrukcia a tetanus). Fotografiami a jej tvrdeniami sa sud nezaoberal a ani ich nevyvratil.
Je osved&ena potreba prevazenia ochrany prav majetku, zdravia a Zivota nad tzv. prdvom ostatnych
vlastnikov na financie vo fonde oprav ako nespravne a bezpredmetne uzavrel sud. NavySe dany
fond prave slizi na opravu spolo€ného majetku, na ktory ucel pri oprave Casti strechy a balkénovych
konstrukcii bude prave pouzity (na svoj uc¢el). NavySe pri svojpomoci (ktora v nasom individualnom
pripade neprichadza do uvahy) by fiou uhradené financie za opravu boli nasledne poZzadované z fondu
oprav ako nahrada Skody. Sud tieto jej tvrdenia ani nevyvratil. Je osved€ené naplnenie vsetkych
podmienok v zmysle § 9 ods. 4 ZoVB, a to poSkodenie spoloénych €asti bytového domu, bezprostredné
ohrozenie Zivota zdravia a majetku. Je osved&ené, Ze bezodkladnym konanim sa zabrani vzniku vaésich
8kdd na zdravi, Zivote a majetku. Je osvedCené, Ze neddjde k neproporcionalnemu zasahu do prav
spravcu (do zasahu Ziadnych prav spravcu, sud ani nekonkretizoval do akych prav spravcu by uloZenie
povinnosti opravit spolo¢né €asti domu tymto rozhodnutim zasiahol), ani ostatnych spoluvlastnikov
(pravo na ochranu zdravia a Zivota je pred pravom vlastnit majetok, navy3e dbjde k oprave ich majetku
a zamedzeniu vzniku vacésich 8kéd na ich majetku, bude sa opravovat iba v nevyhnutnom rozsahu
havarijnej Casti strechy a balkénov, ktoré bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie a majetok), preto
nemozno ani uvazovat' o neprimeranom zasahu do fondu oprav. Zarovef vyvratila nespravny vyklad
sudu § 9 ods. 4 ZoVB, pri€om sud nezohladnil individualnu okolnost pripadu - bezprostredné ohrozenie
Zivota a zdravia astmatika, alergika so zapalmi prieduSiek, na ktoré zdravie a Zivot toto zatekanie,
vlihkost, plesne, pad plaféna, bezprostredne vplyva a ohrozuje ho. Sud tieZ neposudzoval bezprostredné
ohrozenie Zivota a zdravia neutmelenym popraskanym sklom, ktoré ma niekolko desiatok rokov.
Sud sa nezaoberal s podstatnymi okolnostami prejednavaného pripadu. Je osved¢ené, Ze jej svedci
hmotnopravny narok v zmysle § 9 ods. 4 ZoVB (€o vyplyva aj z rozhodnutia v obdobnej veci zatekania
do bytu zo strechy vydaného v riadnom civilnom sporovom konani, kde sud uloZil povinnost’ spravcovi
odstranit’ tento stav). Sud nespravne posudil, Ze neosvedCila existenciu jej hmotnopravneho néroku.
Navrhované neodkladné opatrenie poskytne ochranu aj z hfadiska principu efektivnosti, s ktorym sa sud
prvej instancie v odévodneni rozhodnutia vébec nezaoberal, - ulozenim konkrétnej povinnosti spravcovi
bude skuto&ne mozné dosiahnut’ ochranu (bezprostredne ohrozeného Zivota, zdravia a majetku), ktorej
sa domaha. Navrhované rozhodnutie nariadenie neodkladného opatrenia je objektivne spdsobilym
k ochrane fiou osved&eného prava/naroku. Pravne uc€inky neodkladného opatrenia zodpovedaju
proporcionalnemu zasahu. Sledovany ucel nemozno dosiahnut zabezpe&ovacim opatrenim. Potreba
naliehavej a nevyhnutnej Upravy pomerov spociva v tom, Ze nenariadenim neodkladného opatrenia



zo strany sudu by vznikol priestor pre konanie, ktoré by vytvorilo nezvratny stav (Zivot, zdravie),
pripadne pre také konanie, ktoré by viedlo k neodstranitelnym nasledkom (na Zivote a zdravi ako
jej aj tretich oséb), ako aj by doslo k vzniku va&sich skéd na majetku v jej vyluénom vlastnictve,
ako aj na majetku v jej spoluvlastnictve. Sud neposudzoval, i osveddila, neosvedcila fiou uvadzané
tvrdenia, sud posudzoval iba potrebu nariadenia dokazovania (s neurCitym odkazom na domahanie
sa naroku v civilnom sporovom konani), ¢o je pri neodkladnom opatreni nahradzujucim trvali Upravu
pomerov nepripustné. Sud sa nezaoberal fiou osvedCenymi podstatnymi tvrdeniami v navrhu na
nariadenie neodkladného opatrenia a nezaoberal sa ddkazmi, ktorymi tieto tvrdenia osvedcila. Nenariadil
pojednavanie a nevypocul strany, hoci mal za to, Ze je to v danej veci potrebné. Preto Ziada odvolaci
sud, v pripade, ak vzhliadne potrebu nariadit pojednavanie a vypocut’ strany, aby nariadil pojednavanie
vo veci a strany vypoc€ul. Sud sa nezaoberal osved&enou skuto¢nostou, Zze vo fonde oprav je dostatok
prostriedkov na Ciastkové primerané a nevyhnutné opravy za u€elom odstranenia havarijného stavu,
ktory bezprostredne ohrozuje Zivot, zdravie a majetok. Sud sa nezaoberal &lankami, ktoré mu dala
do pozornosti, ako aj, Ze ide o ¢lanok od autora komentara JUDr. Valachovia (na ktory poukazala),
ktory povaZuje stav zatekajucej strechy ako stav vyzadujuci bezodkladné rieSenie v zmysle § 9 ods. 4
ZoVB. Nezaoberal sa relevantnym spésobom rozhodnutiami vdeobecnych sudov v skutkovo a pravne
obdobnych veciach vzhfadom k prejednavanej veci. Uvedené rozhodnutia preukazuju, ze je dévodné
nariadit neodkladné opatrenie, Ze sudy ukladaju v zmysle § 9 ods. 4 ZoVB povinnost spravcom, a to
aj v pripade zatekajucich striech. Sud sa tymito rozhodnutiami nezaoberal relevantnym spdsobom,
a ustavnokonformnym spésobom. Sud sa nezaoberal ani generalnou prevenénou povinnostou spravcu
a vlastnikov predchadzat Skodam. Sud nenaplnil princip pravnej istoty, teda postupoval v rozpore
s danym principom, zasiahol jej do prava na sudnu ochranu a zamedzil jej efektivny pristup k sudu (ked
neposudzoval moznost nariadenia neodkladného opatrenia s trvalou upravou pomerov, ale arbitrarne
ju odkazal na rieSenie veci v civilnom sporovom konani, bez akéhokolvek blizSieho relevantného
zdbévodnenia. Potreba pojednavania a vysluchu stran nie je relevantny dévod, uvedené mozno vykonat
aj v konani o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia. Sud sa nezaoberal ex offo absolutnou
neplatnostou ustanoveni zmluvy o vykone spravy, hoci obchadzaju a priecia sa zdkonu o vlastnictve
bytov, €o je nepripustné. Sud napriek skuto€nosti, Ze poukazuje na zapisnicu zo septembrovej schédze
vlastnikov z roku 2024, nevenuje pozornost, Ze v danej zapisnici je zaznamenany havarijny stav
balkénov, ktory bol zaznamenany po obhliadke balkénov spravcom v jej byte v mesiaci august 2024
(vid emailova komunikacia s Hermesom jul/august 2024 a zapisnica 09/2024) Sud sa nezaoberal
individualnymi okolnostami pripadu. Nariadenie neodkladného opatrenia vo vztahu k zatekaniu zo
strechy v jej pripade je dévodné a akutnejSie prave pre bezprostredné ohrozenie jej zdravotného
stavu, ktory je uz teraz zhor3eny, a ktoré zatekanie ma bezprostredny vplyv na zdravie astmatika,
0osoby so zniZzenou imunitou, na Casté zapaly priedusSiek a alergie. Je dana podmienka proporcionality
z&sahu, Ziaden zdsah do prav spravcu nevznikne, minimalny zasah do majetku spoluvlastnikov, naopak
dosiahne sa aj oprava ich majetku jeho zveladenie, zamedzenie vzniku va¢sich 8kdd aj na ich majetku
(balkény a strecha) prostriedkami z fondu oprav, ktory je na to uréeny. Pravo na ochranu Zivota a zdravia
ma prednost’ pred pravom vlastnit majetok. Neddjde k zasahu do prav druhej strany nad nevyhnutnu
mieru. K vy&8ie uvedenym tvrdeniam a ich osvedCeniu poskytla ako navrhovatelka v ramci odévodnenia
svojho navrhu rozsiahle odévodnenie, v podrobnostiach na ktoré v celosti odkazuje aj v rdmci tohto
odvolania, ako aj na dokazy predloZzené sudu prvej indtancie. Neodkladné opatrenie ma opodstatnenie
tam, kde v konkrétnom pripade existuje odévodnena obava, Ze jeho nenariadenim by sa podstatne
zhorsila pravna pozicia zalobcu v danom pravnom vztahu. Pre nariadenie neodkladného opatrenia teda
postacuje osvedCenie naroku, ktorému sa ma poskytnut’ predbezna ochrana. Pri€¢om v prejednavane;j
veci bola osved€ena potreba Upravy pomerov, o ktorej nie su Ziadne pochybnosti a ide o naliehavu
potrebu Upravy pomerov (za u€elom ochrany Zivota, zdravia, majetku a zamedzeniu vzniku vacésich
8kdd na zdravi a majetku). Beruc v uvahu tvrdenia navrhovatelky, je namieste prijat’ zaver, Ze navrh
na neodkladné opatrenie je dévodny, nakolko v danom pripade nielenze existuje nebezpelenstvo
bezprostredne hroziacej ujmy, zvacSovania $kdd, a k ujme uz doslo a to v podobe poskodenia bytu vo
vyluénom vlastnictve (pad plaféna, mapy na strope, poSkodenie steny a malovky olupovanie omietky,
vlihkosti v byte, zhorSenie zdravotného stavu navrhovatelky). Miera osved&enia sa riadni danou situaciou,
najméa naliehavostou jej rieSenia. OsvedCenie znamend, Ze sud pomocou ponuknutych dbékaznych
prostriedkov zistuje najvyznamnejSie skutoCnosti dblezité pre rozhodnutie o navrhu na neodkladné
opatrenie. Postauje, Ze osvedCené skutoCnosti sa mu so zretefom na v3etky okolnosti javia ako
nanajvys pravdepodobné. Naliehavost rieSenia danej situacie navrhovatelka oddévodriuje okrem iného
najma tym, Ze jej ako aj tretim osobam hrozi vznik vac3ej Skody na majetku, ako aj 8kody na zdravi,
resp. je bezprostredne ohrozeny Zivot a zdravie navrhovatelky, ako aj tretich osdb. Stav nie teda



iba hrozbou, €¢o samo o sebe nepochybne zhorSuje jej pravnu poziciu v danom pravnom vztahu,
najma nemoznost navrhovatelky predmetnu nehnutelnost (a spolo¢né €asti) uzivat riadnym spésobom,
napriek jej aktivnemu pristupu k rieSeniu havarijného stavu balkénov a strechy.

Napadnutym uznesenim vo vyroku Il. sud prvej inStancie rozhodol o naroku na nahradu trov
prvoindtanéného konania tak, Ze Zalovanej obchodnej spolo€nosti narok na nahradu trov konania
nepriznal. Nakolko uvedené rozhodnutie nie je v jej neprospech, avSak tiez spo€iva na nespravnom
posudeni, resp. je zataZzené nepreskumatefnostou a je dovodny predpoklad na zruSenie daného vyroku
ako vyroku suvisiaceho, povaZuje za potrebné vyjadrit sa aj k rozhodnutiu o naroku na nahradu
trov konania pred sudom prvej inStancie. Zarovefi ma za to, Ze argumentacia vo vztahu k trovam
prvoindtanéného konania, je relevantna aj vo vztahu k trovdm odvolacieho konania. Rozhodovanie
o trovach konania patri ratione materiae do obsahu prava na spravodlivé siudne konanie (rozhodnutie
ESLP vo veci Stankiewicz proti Pol'sku, ¢. 46917/99, rozsudok zo 06. aprila 2006, § 60). Podfa ¢&l.
4 ods. 2 Zakladnych principov CSP plati, Zze, ak takého ustanovenia niet, sud prejedna a rozhodne
pravnu vec podla normy, ktoru by zvolil, ak by bol sdm zédkonodarcom, a to s prihliadnutim na principy
vSeobecnej spravodlivosti a principy, na ktorych spociva tento zakon, tak, aby vysledkom bolo rozumné
usporiadanie procesnych vztahov zohladriujuce stav a poznatky pravnej nduky a ustalenu rozhodovaciu
prax najvy$Sich sudnych autorit. Sud prvej inStancie rozhodol v rozpore s €l. 4 ods. 2 Zakladnych
principov CSP, ked nezohfadnil ustalenu rozhodovaciu prax sudnych autorit, neprihliadol na principy
vSeobecnej spravodlivosti a principy, na ktorych spociva tento zakon, ¢im porusil dané ustanovenie,
na ktoré sa v odévodneni odvolava, a ktoré podla odévodnenia na vec aplikoval, avdak nespravne,
v rozpore s jeho znenim, zmyslom a u¢elom. Uvedené ustanovenie sud aplikoval nespravne a nespravne
ho vylozil. Rozhodnutie sudu je zaroven arbitrarne, nepreskimatelné. V pripade nejasnosti o tom, ako
treba vykladat jednotlivé ustanovenie zakona, musi sud spolahlivo ustalit i&el existujucej pravnej normy,
ktord musi v sulade so zakonom vykladat’ postupom, ktory predpoklada &lanok 4 ods. 2 CSP. Tento
postup sudu musi prioritne viest k rozumnému usporiadaniu procesnych vztahov zohfadfiujucemu stav
a poznatky pravnej nauky a ustalenu rozhodovaciu prax najvysSich sudnych autorit (pozri uznesenie
najvyssieho sudu sp. zn. 1VCdo/2/2017 2 19.4.2017). Sud prvej inStancie takto nepostupoval, v désledku
¢oho porusil jej pravo na spravodlivy sudny proces (nepreskumatelnost, neodévodnenost, arbitrarnost
rozhodnutia), pravo na pristup k sudu, pravo na sudnu ochranu, princip pravnej istoty, ako aj vec
nespravne pravne posudil. Sud prvej inStancie pri rozhodovani o trovach konania neaplikoval &l. 2
Zakladnych principov CSP, ¢&l. 16 Zakladnych principov CSP, § 220 ods. 3. CSP v spojeni s § 234
ods. 1 CSP, ktoré v8ak mal aplikovat. Porusil princip pravnej istoty, nerozhodol v sulade s ustalenou
rozhodovacou praxou najvy3sich sudnych autorit a dékladne a presvedZivo neoddvodnil odklon od
ustalenej rozhodovacej praxe, ¢im porusil jej pravo na pristup k sudu, ako aj pravo na sudnu ochranu,
rozhodnutie sudu je nepreskiumatelné, neodévodnené, arbitrarne a v rozpore s rozhodovacou praxou
najvysSich sudnych autorit, &im zaroveh porusuje princip pravnej istoty a v kone¢nom désledku spodiva
aj na nespravnom pravnom posudeni veci, ked sud tiez nespravne aplikoval €l. 4 ods. 2 Zakladnych
principov CSP.

V navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia vo vztahu k rozhodnutiu sidu o naroku na nahradu
trov konania navrhla aplikovat § 257 CSP, priCom uviedla: ,Navrhovany petit ohfadom vyroku
o naroku na nahradu trov konania: ,Ziadna zo stran nemé pravo na nahradu trov konania.” (aplikujlic
§ 257 CSP). Aplikaciu dévodov hodného osobitného zretela v nepriznani trov odporkyni spocCiva
v situacii, ked' sa spotrebitel domaha ochrany svojich prav, spravca nekona a preto musi spotrebitel
iniciovat’ sudne konanie, je v slab3ej pozicii ako dodavatel a nevie sa inak doméct napravy, pricom
odstranenia havarijného stavu sa u spravcov bytovych domov spotrebitel a vlastnik bytu domaha
niekofko rokov (vzdy od znova u nového spravcu), avSak bezvysledne. Z konani predchadzajucich
spravcov je zrejmé, Ze byt navrhovatelky nechavali pri opravach zamerne bez povSimnutia, resp.
nerieSili, vypustali z navrhov oprav Ziadosti navrhovatelky (vid vypustena oprava konstrukcii a skiel
balkénov predchadzajiucim spravcom; oprava ostatnych striech viditelna na google maps satelite, jediné
vynechanie skorodovanej strechy nad bytom navrhovatelky) s tym, Ze spravcovské spolognosti sa
vyhovaraju na potrebu schvalenia oprav vlastnikmi, o je v prikrom rozpore s § 9 ods. 4 ZoVB. Preto
nie je namieste priznat akékolvek trovy spravcovi, ktory za spravu dostava odo mnia riadne zaplatené,
avSak aj napriek tomu si neplni zakonné povinnosti a jedinym vychodiskom vlastnika je obratit sa na
sud a domahat sa ochrany svojich prav, Zivota, zdravia a majetku.“ Sud prvej inStancie sa s tymto jej
navrhom na aplikaciu § 257 CSP z dévodov hodnych osobitného zretefa spocivajucich vo vzdgjomnom
vztahu ucastnikov konania (spotrebitel'ska zmluva, dodavatel, spotrebitel, sprdvca ma konat' v jej
zaujmoch vlastnika a za spravu riadne plati, pricom sa nekona v sulade so ZoVB) v odbvodneni
rozhodnutia vObec nezaoberal, nezddvodnil preCo nevzhliadol potrebu fiou navrhovanej aplikacie



ustanovenia § 257 CSP a uplatnenia dévodov hodnych osobitného zretela pri rozhodovani o naroku
na nahradu trov konania. Rozhodnutie sudu prvej inStancie je tak nepreskimatelné, neodévodnené,
arbitrarne, nedavajuce odpoved na jej podstatné tvrdenia (navrhy) uplatnené v navrhu, porusuje
princip pravnej istoty, je v prikrom rozpore so zakladnymi principmi CSP, poruSuje jej pravo na pristup
k sudu, pravo na pravnu ochranu, ako aj spogiva v nespravnom pravnom posudeni veci (arbitrarnost
rozhodnutia, nespravna aplikacia a vyklad). Navyse toto rozhodnutie sudu prvej indtancie je v prikrom
rozpore s uznesenim Najvys8ieho sudu Slovenskej republiky z 28.11.2024 sp. zn. 5Cdo/171/2023, ktory
v bodoch 15. a 16. oddévodnenia daného uznesenia uvadza, Ze: ,15. Z § 262 ods. 1 CSP vyplyva,
Ze o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie
konéi. Trovy konania predstavuju sucast celého sudneho procesu, t. j. tak ako ma sud povinnost
rozhodnut o veci samej, tak ma aj povinnost rozhodnut o trovach konania. Pravo na nahradu trov
konania vznika zo zakona a nemozno ho strane upriet len preto, Ze si ho neuplatnila (ustanovenia
§ 258 a 259 CSP tym nie su dotknuté). Sud teda o naroku o nahrade trov konania rozhoduje ex
offo. Z toho plynie, Ze sud rozhodujuci o priznani nahrady trov konania v zmysle 255 CSP je povinny
vzdy skumat u€elnost vynaloZzenych trov konania uplatnenych uspednym ucastnikom v spore, ako i
skuto€nost, i nie st splnené podmienky pre postup podla 257 CSP. Nie je rozhodujuce, ¢i je tomu tak pri
uplatneni prava alebo jeho braneni. Judikatura tykajuca sa rozhodovania o nahrade trov konania podla
OSP v zneni uginnom do 30. septembra 2004 (napr. 5SMCdo/21/2009) je pre totoZnost’ pravnej upravy
pouzitefna aj pre Civilny sporovy poriadok. 16. Odvolaci sud pri rozhodovani o nahrade trov konania
takto nepostupoval. Z odbvodnenia jeho rozhodovania vyplyva iba to, Ze aplikoval na rozhodnutie
o nahrade trov odvolacieho a dovolacieho konania bez dal$ieho zasadu Uspechu v konani. Ci sa
zaoberal aj moznostou aplikacie § 257 CSP z oddvodnenia nevyplyva, a preto je jeho rozhodnutie
v tejto Casti nepreskumatelné, natolko, Ze trpi vadou podfa § 420 ods. 1 pism. f) CSP.“ Uvedené
zavery najvySsieho sudu su plne aplikovatelné aj na prejednavany pripad, sud prvej indtancie sa vébec
nezaoberal aplikaciou § 257 CSP (hoci tak ma ex offo udinit, navySe podala takyto navrh) a nezaoberal
sa jej navrhom na aplikaciu uvedeného ustanoveniami a nezaoberal sa ani jej podstatnymi tvrdeniami
suvisiacimi s tymto navrhom. Z odévodnenia rozhodnutia sudu prvej indtancie vébec nevyplyva, Ci sa
okrem aplikovania zasady uspechu v konani, vébec zaoberal aj moznostou aplikacie § 257 CSP tak, ako
navrhovala. Rozhodnutie sudu prvej instancie je v tejto ¢asti nepreskiumatelné a trpi vadou zmato&nosti.
NavySe sud prvej inStancie postupoval v rozpore so zasadou pravnej istoty (¢lankom 2 CSP), ako aj
neodévodnil odklon od uvedeného rozhodnutia najvy$Sieho sudu (ustalenej praxe najvy3sej sudnej
autority), ¢im porusil ¢lanok 2 Zakladnych principov CSP, &l. 4 ods. 2 Zakladnych principov CSP, &l.
16 Zakladnych principov CSP, § 220 ods. 3. CSP v spojeni s § 234 ods. 2 a § 236 CSP. Taktiez je
uvedené rozhodnutie sidu prvej indtancie v rozpore s Uznesenim Ustavného sudu Slovenskej republiky
zo 17.3.2015 sp. zn. Il. US 158/2015, zverejnenym v Zbierke nalezov a uzneseni Ustavného sudu
Slovenskej republiky pod €. 59/2015, ktorého pravna veta znie: ,Dévody hodné osobitného zretela pre
nepriznanie nahrady trov konania -Pravna Uprava nevylu€uje vidiet dovody hodné osobitného zretela
podfa § 150 ods. 1 Obgianskeho sudneho poriadku aj vo vzgjomnych vztahoch medzi ucastnikmi &i ich
pribuzenskom pomere. Vzajomné vztahy medzi u€astnikmi konania a ich pribuzensky pomer mozno
kvalifikovat ako dévody hodné osobitného zretela podla § 150 ods. 1 Ob¢&ianskeho sudneho poriadku.*
Uvedené rozhodnutie (jeho pravnu vetu) Ustavného sudu je potrebné aplikovat’ aj na prejednavanu vec,
nakolko ona Ziadala o uplatnenie dévodov hodnych osobitného zretela prave z dévodu vzajomnych
vztahov medzi u€astnikmi, ked spravca ako dodavatel sluzby spravuje jej majetok (nehnutelnost
a vedie fond oprav), za tuto spravu mu riadne a v€as plati, a nevidi dévod zna8at aj trovy konania
spravcu, ked mu za jeho spravu plati riadne a v€as, av8ak spravca jej nedodava sluzby v sulade
so ZoVB (ako aj zmluvou o vykone spravy) - nekona v zmysle § 9 ods. 4, resp. inych ustanoveni -
zvolanie schddze a hlasovanie o otazkach..., ktory je potrebné na ich zmluvny vztah aplikovat, kedzZe
maju uzatvorenu zmluvu o vykone spravy v zmysle uvedeného zdkona. PriCom o rieSenie situacie
spravcu riadne pisomne Ziadala pred vySe dvoma mesiacmi, o havarijnom stave ho upovedomila (tento
mu musel byt zrejmy aj z prevzatych dokumentov od predchadzajuceho spravcu pri prebrati spravy)
a spravca ohlfadom rieSenia tejto zavaznej situacie ani nezacal konat, a to ani neprijal Ziadne do¢asné
provizérne rieSenia (ak by prichadzali do uvahy, nepriSiel na pripadnu obhliadku do jej bytu, nenahlasil
Skodovu udalost...). Doposial nekonal zdkonu o vlastnictve bytov zodpovedajicim sp6sobom. V danom
pripade ide o zavazné skuto€nosti a Zivotnu situaciu, ktorym je potrebné poskytnut’ bezprostrednu
ochranu zo strany spravcu (ako aj zo strany sudu), a to ochranu Zivota, zdravia a majetku vlastnika,
spoluvlastnikov, ako aj tretich oséb. A nie este zataZovat obozretného vlastnika, spotrebitela platenim
trov spravcovi, ktory situaciu vébec neriedi a je mu lahostajna. NavySe spravca na prezentacii jeho
spolo¢nosti v ich bytovom dome tvrdil, Ze ma vlastné pravne oddelenie a teda akékolvek zastupovanie



spravcu advokatom by vlastnika neprimerane zatazovalo trovami, v pripade ak tymto servisom disponuje
samotny spravca, ktory ma byt navySe zo zakona odborne spdsobilym na poskytovanie sluzieb v zmysle
ZoVB, ktory je aj zapisany v zozname spravcov, a teda ma byt znaly zakonnych moznosti rieSenia
vzniknutej situacie (§ 9 ods. 4 ZoVB, a o inych otazkach hlasovanie na schddzi/pisomné hlasovanie
o otazkach zaradenych spravcom, a teda Ziadna pripadna diskusia vlastnikov na schbdzi.). S&dm spravca
nekonanim vo veci vlastne dohnal vlastnika spotrebitela k rieSeniu jeho situacie prostrednictvom sudu.
Ak by spravca néleZite konal zakonu zodpovedajucim spbésobom, nemusela by vyvijat akukolvek snahu
na domahanie sa ochrany jej prav a narokov sudnou cestou. Navy3e vSeobecny sud je v zmysle §
193 CSP viazany rozhodnutiami Ustavného sudu tykajicimi sa zakladnych fudskych prav a slobéd,
¢o je i v danom pripade, preto mal sud prvej inStancie rozhodovat’ aj v sulade s vysSie uvedenym
uznesenim ustavného sudu (ktorym je viazany), a teda mal skumat dévody hodné osobitného zretela
spocivajucich vo vzajomnych vztahoch medzi u€astnikmi/stranami sporu a zaoberat' sa jej navrhom
a v lom uvedenymi podstatnymi tvrdeniami v zmysle aplikacie § 257 CSP, a tieto Uvahy mal nélezZite
a presvedcivo odévodnit. Pripadne mal sud oddvodnit odklon od tohto rozhodnutia Ustavného sudu,
¢o vbbec nezdbévodnil a zatazil rozhodnutie nepreskiumatelnostou. Kedze rozhodnutie o naroku na
nahradu trov konania nevyznelo v jej neprospech, nemodze ho odvolanim napadnut, ale Ziada, aby ho
odvolaci sud zrusil ako suvisiaci vyrok vyroku vo veci samej, v pripade rozhodnutia o zruSeni uznesenia
sudu prvej inStancie o zamietnuti navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia. Navrhla, aby odvolaci
sud pri rozhodovani o trovach odvolacieho konania aplikoval § 257 CSP a dévod hodny osobitného
zretela a Zalovanej nahradu trov konania nepriznal, resp. aby takto rozhodol aj sud prvej indtancie
po zruSeni a vrateni veci na dalSie konanie. Petit: ,Zalovanej nahradu trov prvoinstanéného konania
nepriznava.“ ,Zalovanej nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.”

Zaverom este k veci fou predloZzenych rozhodnuti v8eobecnych sudov k nariadenym neodkladnym
opatreniam (Rozhodnutia v§eobecnych sudov - Zalovany spravca) dopifia aj o rozhodnutie vo veci -
dodavka vody - neodkladné opatrenie Okresny sud Bratislava Il 23Cb/167/2019-22 z 29. jula 2019 +
uznesenie Krajsky sud v Bratislave z 13. januara 2020 sp. zn. 3Cob 231/2019, prejednané ustavnym
sudom v ramci Ustavnej staznosti pod sp. zn. |. US 174/2020, z ktorého tiez vyplyva pasivna vecna
legitimacia spravcu a narok vlastnika v zmysle § 9 ods. 4 ZoVB na opravu spolo¢nych &asti bytového
domu spravcom bez suhlasu vlastnikov pri bezprostrednom ohrozeni Zivota, zdravia a majetku. Co
je splnené aj v prejednavanej veci. Zaverom poukazala na rozhodnutia Ustavného sudu tykajuce sa
neodkladnych opatreni, ktoré su podla nej aplikovatelné aj na prejednavany pripad v zakladnom konani
pred stidom prvej indtancie a odvolacim stidom, z ktorych citovala, a to: I. US 155/2017, 1II. US 60/2018,
1. US 344/2019, I. US 358/2021, I. US 191/2019, IV. US 83/2019, Ill. US 406/2023, Ill. US 175/2017, III.
US 458/2022, I1I. US 422/2021 a |. US 206/2018. Prilohou odvolania bola Lekarska sprava - nalez z ORL
Centrum Bezru€ova z 23.10.2025 a Zapisnica zo schddze vlastnikov bytového domu F. XX konanej diia
3.9.2024.

3. Zalovany v podani z 11.12.2025 (po doruéeni mu navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia
s prilohami, podania Zalobkyne z 3.10.2025, napadnutého uznesenia sudu prvej inStancie, odvolania
Zalobkyne a ozndmenia odvolacieho sudu o moznosti vyjadrit sa k odvolaniu a k navrhu do 10 dni)
v stanovenej lehote uviedol, Ze ako spravca bytového domu na adrese F. XX, G., predklada vyjadrenie
k navrhu Zalobkyne na nariadenie neodkladného opatrenia. Spravu predmetného bytového domu
vykonava od 1.8.2025. Po prevzati spravy sa oboznamili s technickym stavom domu a postupne
preberali kompletni agendu od predchadzajuceho spravcu. ldentifikovali viaceré technické problémy,
vratane potreby sanacie balkénov, ako aj problémov suvisiacich so streSnym plastom. Zo zmluvy o
vykone spravy, ktora ma povahu spotrebitelskej zmluvy podla ZoVB, vyplyva, Ze spravca je opravneny
Cerpat prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav vyluéne na zaklade schvalenia vlastnikmi v sulade
s citovanym zakonom. Spravca preto neméze vykonavat rozsiahle technické zasahy alebo obnovu
bez predchadzajuceho rozhodnutia viastnikov. Dfia 26.11.2025 sa konala schddza vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov, na ktorej bola pritomna aj zalobkyra. V bode &. 7 programu schbédze sa rieSila
problematika obnovy bytového domu a prijali sa zavery smerujuce k urychlenému rieSeniu zistenych
nedostatkov. Spravca sa na schddzi zaviazal vykonat napravu v €o najkratSom moznom ¢ase a v ramci
svojej pOsobnosti podnika prislusné kroky. Zaroven povaZuje za podstatné uviest, Ze Zalobkyna je
¢lenkou pracovnej skupiny pre obnovu bytového domu, ktora bola vlastnikmi zriadena prave za ucelom
koordinacie dalSieho postupu. Vzhfadom na skuto¢nost, Ze opatrenia na odstranenie nedostatkov su uz
v procese realizacie a Zze pracovna skupina - ktorej je Zalobkyha &lenkou - spolupracuje so spravcom,
povazuje nariadenie neodkladného opatrenia za neoddévodnené a nadbytoéné. Prilohou vyjadrenia bola
Zapisnica zo schddze konanej diia 26.11.2025.



4. Zalobkyfa sa v jej podani z 9.1.2026 vyjadrila k vyjadreniu Zalovaného tak, Ze je vagne, pricom
Zalovany svoje vSeobecné tvrdenia vo vyjadreni nepreukazal (neosvedcil) Ziadnym relevantnym
dékazom. Tiez sa nevyjadril k v8etkym jej tvrdeniam a fiou predloZzenym dékazom. Zalovany vo vyjadreni
vSeobecne uvadza, Ze ,identifikovali sme viaceré technické problémy, vratane potreby sanacie balkénoyv,
ako aj problémov suvisiacich so streSnym plastom". Tieto svoje tvrdenia blizSie nekonkretizuje , teda
aké konkrétne problémy Zalovany identifikoval, ako aj tieto zistenia nepredlozil Ziadnymi listinami, z
ktorych by vyplyvali. TaktieZ nie je zrejmé, ktoré technické problémy a sanacie povaZzuje za urgentné,
resp. havarijné. Samotny Zalovany potvrdil, Ze zmluva o vykone spravy ma spotrebitelsky charakter,
a teda ide o jej narok spotrebitela v sudnom konani, €o teda tiez vyvracia nespravne arbitrarne
zavery sudu prvej instancie v prijatom uzneseni (ako aj v nespravnom postupe vyrubenia jej sudnych
poplatkov za navrh a podané odvolanie, &im sud prvej inStancie zasiahol okrem iného aj do jej prava
vlastnit majetok). Zalovany dalej uvadza, Ze spravca nemédze vykonavat rozsiahle technické zasahy bez
predchadzajuceho rozhodnutia vlastnikov. Spravca uvadza, Ze ,z tejto zmluvy vyplyva, Ze spravca je
opravneny Cerpat prostriedky fondu prevadzky. adrzby a oprav vyluéne na zaklade schvalenia vlastnikmi
v sulade s citovanym zakonom®. Uvedené tvrdenia spravcu povazuje za zavadzajuce a nepravdive.
NavySe spravca ani nekonkretizuje, z ktorych ustanoveni zmluvy o vykone spravy, & ZoVB tak ma
vyplyvat' (hoci tuto zmluvu, aj zakon by mal perfektne poznat). Uvedené je v prikrom rozpore s §9 ods.
4 ZoVB, ku ktorému sa mimochodom spravcovska spoloénost vébec nevyjadrila, hoci je predmetom
fnou podaného navrhu, a prave zakon stoji nad zmluvou o vykone spravy (ustanovenia v rozpore
so zakonom su absolutne neplatné. prie€ia sa mu a ho obchadzaju), zmluva naf odkazuje, ako aj
zakonné ustanovenia opraviiuju spravcu opravovat zavady bez suhlasu vlastnikov (vid' odvolanie, v
ktorom poukazala na prislusné ¢lanky zmluvy o vykone spravy. Preto uvedené tvrdenie spravcu je
nepravdivé a v rozpore so zmluvou o vykone spravy a ZoVB. Spravca vo vyjadreni poukazuje na schédzu
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konanu dfia 26.novembra 2025. Podotkla, Ze der pred konanim
schbédze poslala spravcovskej spolo¢nosti urgenciu, ako aj dopyt, aké ukony vykonal v suvislosti s
havarijnym stavom samostatne oddelenej Casti strechy nad jej bytom. Nasledne osobne navstivila
spravcovska spoloCnost dia 26.11.2026, kde sa stretla s panom riaditeflom, ako aj im pridelenou
techniCkou. Zo stretnutia vyplynulo, Ze vo veci odstranenia zatekania strechy neboli do daného diia
vykonané Ziadne ukony. V prilohe priloZila jej podanie adresované spravcovskej spolo¢nosti, na ktoré
jej spravca odpovedal, Ze havarijny stav strechy bude odstraneny v ¢o najkratSom &ase. Uvedené
spravca doposial nevykonal. Podotkla, Ze v danej odpovedi spravca neuvadza potrebu zriadenia nejakej
komisie/pracovnej skupiny za u¢elom rieSenia havarijného stavu, ako ani potrebu pisomného hlasovania
vlastnikov za u¢elom rieSenia havarijného stavu zatekania strechy. Spravca deklaruje, Ze bude havarijny
stav strechy odstraneny v ¢o najkratSom €ase. Spravca vo svojom vyjadreni dalej uvadza, Ze ,v bode
€. 7 programu schédze sa rieSila problematika obnovy bytového domu a prijali sa zavery smerujuce
k urychlenému riedeniu zistenych nedostatkov. Spravca sa na chédzi zaviazal vykonat ndpravu v ¢o
najkratSom moznom &ase a v ramci svojej posobnosti podnika prislusné kroky." Uvedené tvrdenia
su opat vagne a vSeobecné, priCom nie su ni€im zo strany spravcu preukazané (osvedcené). Nie
je zrejmé aké kroky konkrétne spravca od podania jej Ziadosti v mesiaci september 2025 vykonal,
ani bliz8ie nekonkretizuje aké ukony (kroky) vykonal po konani schédze. Je tak zrejmé, Ze spravca
je v danej veci necinny a to uz viac ako 4 mesiace (teda Stvrt roka). Spravca jej do dneSného dha
neoznamil (ako ani ostatnym vlastnikom) aké kroky vo veci vykonal, aké konkrétne nedostatky (poruchy)
zistil, nezvolal Ziadne pisomné hlasovanie vo veci strechy a balkénov (ak tvrdi, Ze je potrebny suhlas
vlastnikov) a situacia je ponechana bez krokov a rieSeni. Nie je teda zrejmé, €o je pre spravcu vykonania
napravy v ¢o najkratSom moznom Case, spravca nekonkretizuje Ziadne terminy, a teda nie je zrejmé
kedy chce zalat vo veci vébec konat. Tvrdenia spravcu, Ze Zalobkyna je ¢lenkou skupiny pre obnovu
bytového domu, ktora bola zriadena za ucelom koordinacie dalSieho postupu, su zavadzajuce a vo
veci bezodkladného rieSenia odstranenia havarijného stavu irelevantné. Zo zakona, zmluvy, ako ani
zo schédze nemozno zistit kompetencie a pravomoc danej skupiny. Preto nie je zrejmé, aké ukony
bude skupina presne do buducna vykonavat. Dana skupina tieZz nebola zriadena za u¢elom odstranenia
havarijného stavu zatekania do jej bytu, ako ani opravy kon$trukcie a skiel balkénov prindleZiacich
k jej bytu. Toto tvrdenie je opat zavadzajuce, nemajuce Ziaden vztah k rieSeniu havarijného stavu
zo strany spravcu. Ide o skupinu zriadenu k v3eobecnej obnove balkénov a strechy, avSak nevedno
k ¢omu presne. Ako vyplyva z bodu 7 sa v tejto Casti rieSila strecha a komin, avSak nad jej bytom
sa ziaden komin na streche nenachadza (€o je zaznamenané v zapisnici a preukazuje skor celkovu
opravu rdznych asti bytového domu - ktoré nie su v havarijnom stave, a nie rieSenie havarijného stavu
spoloénych priestorov nad jej bytom, resp. prinaleziacich k jej bytu). Preto iSlo o vS8eobecnu rozpravu



k celej streche a vSetkym balkénom (ale u nich iba opadajuce murivo z platni balkénov a nie sklo a
skorodovana konS$trukcia balkéna jej bytu). NavySe ¢lenstvo v skupine méze kedykolvek vypovedat,
a nie su v nej vSetci vlastnici (ktori by boli opravneni jedine hlasovat a prijimat rozhodnutia). Teda
dana skupina m6ze mat vylu¢ne odporucaci charakter, a nemdze mat deciznu kompetenciu vo vztahu
rieSenia havarijného stavu zatekania a konstrukcie balkénov prinaleZiacich k jej bytu. AvSak nadalej plati,
Ze spravca je povinny konat’ v zmysle prislusnych ustanoveni zmluvy o vykone spravy (odstrafiovanie
poskodenia spoloénych &asti bez suhlasu vlastnikov z ich finanénych prostriedkov €&l. IX bod 7 prva
veta zmluvy) a § 9 ods. 4 ZoVB. Spravca do dnedného diia (teda mesiac a pol po konani schédze)
¢lenom pracovnej skupiny nedorucil Ziadne podklady tykajuce sa bytového domu. A teda je zrejmé,
Ze spravca ni€ nerieSi a pracovna skupina sa nema k ¢omu vyjadrovat. Spravca v zavere uvadza, Ze
,opatrenia na odstranenie nedostatkov su uz v procese realizacie a ze pracovna skupina - ktorej je
Zalobkyna ¢&lenkou - spolupracuje so spravcom, povaZzujeme nariadenie neodkladného opatrenia za
nedévodné a nadbytocné.“ Ide opat o zavadzajuce ni¢im nepodloZené tvrdenie spravcu. Ako uviedla
vS8eobecné zriadenie akejsi komisie v rdmci schodze k balkénom a streche (a nie za u¢elom rieSenia
havarijného stavu strechy a balkénov prinaleZiacich k jej bytu), nemodze byt a ani nie je adekvatnym a
zakonu a zmluve zodpovedajlcim spésobom rieenia situacie zo strany spravcu. Clenmi skupiny nie su
vSetci vlastnici, nie su zrejmé kompetencie danej skupiny, a navySe spravca skupine Ziadne podklady
do dnedného dna nepredlozil, a teda spravca so skupinou vébec aktivne nespolupracuje. Teda cela vec
sa realne neriesi, spravca nepodnika Ziadne kroky k urychlenému vyrieSeniu havarijného stavu (v ¢o
najkratSom moznom €ase), hoci uZz mohol 4 mesiace konat, o ktoré ho viackrat Ziadala a to (okrem iného)
aj vzhlfadom na jej zhorSeny zdravotny stav, ako aj opakované riziko padu plaféna z dévodu zatekania.
Spravca jedine na schédzi (tak ako je zachytené v bode €. 7 zapisnice predloZenej spravcom) relevantne
uviedol, Ze zakon uklada spravcovi povinnost odstranit havarijny stav, ktory sa momentélne nachadza v
byte u pani D., a to zatekanim do bytu ..... technicka prislubila, Ze oslovi firmy na zistenie priciny, aby v ¢o
najkratSom Case prebehla oprava. Je teda zrejmé, Ze samotny spravca vyhodnotil zatekanie zo strechy
do bytu ako havarijny stav (Co tieZ vyvracia nespravne zavery sudu prvej indtancie, ktoré nevedno na
z&klade ¢oho sud prvej indtancie prijal, ked v navrhu dostatone osvedCila, Ze ide o havarijny stav a
samotny spravca to potvrdil). Nevedno prec€o spravca stav aktivne a bezodkladne nerieSi v zmysle § 9
ods. 4 ZoVB, hoci ma tuto povinnost a vo fonde je dostatok finanénych prostriedkov (k 31. 10. 2025 bolo
93,678,11 € - vid bod 3 spravcom predloZenej zmluvy o vykone spravy) a spravca ma aj v zmysle zmluvy
o vykone spravy opravovat’ tento stav bez suhlasu vlastnikov z ich finanénych prostriedkov (vid' blizSie
zdévodnenie v fiou podanom odvolani). Spravca doposial ani nepredloZil Ziadne zistenia od firiem,
cenové ponuky, mozno uzavriet, Ze je ne€inny. Navy$e na konanej schbédzi spravca absolutne neriesil
havarijny stav ohfadne kovovej skorodovanej kon$trukcii balkonov, popraskané neutmelené skla, a teda
v tejto veci tieZ nijak nekona, hoci dana vec je tiez predmetom jej Ziadosti adresovanych spravcovi,
ako aj predmetom navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia. Spravca nepredlozil ziadne podklady,
tvrdenia ohladne aktivneho rieSenia situacie z jeho strany zakonu zodpovedajucim spdsobom v zmysle
§ 9 ods. 4 ZoVB, &i uz v zmluve o vykone spravy zodpovedajucim spdsobom (opravnenie spravcu bez
suhlasu vlastnikov opravovat’ spolo€né Casti domu ak bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie, majetok).
Spravca poc¢as 4 mesiacov doposial k Ziadnej oprave nepristupil (a to ani Ciastkovej predbeznej, &i
uplnej), ani nepredlozil ziadne podklady a zistenia - relevantné dokumenty, ktoré by osvedZovali, Ze
vo veci realne kona, napr. oslovenie strecharskych firiem ohladom cenovych ponuk, posudok ohfadom
zistenia pric¢iny zatekania, atd’., oznamenia predpokladaného terminu opravy strechy...Spravca navyse
nevykonal ani do€asné opatrenia, ktoré by zmiernili zatekanie, napr. prekrytie strechy, ¢i iné adekvatne
opatrenia pred opravou strechy a balkénov prinaleZiacich k jej bytu. KedZe stav je stéle rovnaky (a
vlastne edte aj horsi, poSkodenia sa zvacsuju, zdravie

sa zhorSuje, snezi, prsi, mrzne) ako bol v ase adresovania jej Ziadosti spravcovi na riedenie havarijného
stavu v mesiaci september 2025, ako aj v mesiaci november 2025 a nadalej je bezprostredne
havarijnym stavom spolo¢nych &asti bytového domu ohrozené Zivot, zdravie a majetok (ako jej, tak
aj spoluvlastnikov a tretich oséb), aj nadalej su dané dévody na nariadenie neodkladného opatrenia
sudom, ktoré navySe dostatoCne v podanom navrhu osveddila a spravca ich relevantnym spdsobom
(resp. nijak) nespochybnil. Bezprostredné ohrozenie jej majetku, Zivota a zdravia nadalej pretrvava
a potreba riedenia situacie je naliehava. V mesiaci oktéber 2025 mala akutny zapal dychacich ciest
(priedusiek) v trvani vySe 3 tyZdhov, kde jej boli opat nasadené ATB. Uvedené preukazuje komunikaciou
s pani vSeobecnou doktorkou, kde jej pisala o zhor§enom stave. Prave ohrozenie Zivota, zdravia
a majetku oddvodriuje potrebu bezodkladného nariadenia neodkladného opatrenia a rieSenia celej
situacie. Za vyhovenie jej navrhu a nariadeniu neodkladného opatrenia za ucelom zabezpeclenia
bezprostrednej ochrany jej Zivota, zdravia a majetku (ako aj tretich osbb) vopred dakuje. Prilohou



vyjadrenia je e-mailova komunikacia stran z 24.9.2025 az 26.11.2025 a e-mail Zalobkyne adresovany
B. O..

5. Zalovany v podani z 13.1.2026 uviedol, Ze sa k veci samej aj k navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia uz riadne vyjadril v predchadzajucom podani z 11.12.2025, na svojom doterajSom stanovisku
v plnom rozsahu zotrvava a povaZzuje ho za dostatoéné, vecné a pravne opodstatnené. Ziadal, aby
odvolaci sud rozhodol v sulade s rozhodnutim sudu prvej inStancie, ktoré povazuje za zakonné a vecne
spravne.

6. Institut neodkladného opatrenia upravuje CSP v ustanoveniach § 324 a nasl. ako tzv. osobitny
procesny postup, ktorému zodpoveda zjednoduseny a zrychleny postup pri rozhodovani o navrhu na
jeho nariadenie a sucastou takejto Specifickej upravy je jej zaloZzenie, okrem iného, i na momente
prekvapenia tym, Ze tomu, voc¢i komu navrh na neodkladné opatrenie smeruje, sa navrh a dalSie
podania doru€uju az s rozhodnutim vyhovujicim navrhu (§ 331 ods. 1 veta prva CSP). V pripade,
ak navrh na nariadenie neodkladného opatrenia bol zamietnuty (o taky pripad ide v prejednavanej
veci), nie je povinnostou sudu prvej instancie dorulit uznesenie o zamietnuti navrhu ani pripadné
odvolanie ostatnym stranam (§ 331 ods. 1 veta druha CSP). Ako vyplyva z § 329 ods. 1 veta druha
CSP v takomto pripade odvolaci sud ma len umoznit' protistrane vyjadrit sa k odvolaniu a k navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenia. V danej veci odvolaci sud postupoval v zmysle § 329 ods.
1 veta druha CSP a umoznil Zalovanému sa k odvolaniu Zalobkyne, ktoré podala proti uzneseniu o
zamietnuti jej navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, vyjadrit tym, Ze Zalovanému dorugil navrh
na nariadenie neodkladného opatrenia s prilohami a jeho doplnenie, uznesenie sudu prvej inStancie
o zamietnuti tohto navrhu, ako i odvolanie Zalobkyne podané proti uvedenému uzneseniu. Sudu zo
Ziadneho zdkonného ustanovenia nevyplyvala povinnost’ dorugit vyjadrenie Zalovaného k odvolaniu
Zalobkyni (porov. uznesenie NS SR z 10.10.2019 sp. zn. 3Cdo/120/2019), napriek tomu jej bolo
doru¢ené, rovnako bolo dorugené jej nasledné vyjadrenie Zalovanému. Ostatné vyjadrenie Zalovaného
uz nebolo doru¢ované, nakolko neobsahovalo pravnu ani skutkovu argumentaciu.

7. Krajsky sud v Trnave ako sud odvolaci (§ 34 ods. 1 CSP), po zisteni, Ze odvolanie bolo podané
v€as (§ 362 ods. 1 CSP), stranou, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 359 CSP), proti
uzneseniu sudu prvej indtancie, proti ktorému zékon odvolanie pripusta (§ 355 ods. 2 v spojeni s § 357
pism. d/ CSP), po skonstatovani, Ze podané odvolanie ma zdkonné nalezitosti (§ 127 a § 363 CSP) a
Ze odvolatelka pouzila zdkonom pripustné odvolacie dévody (§ 365 ods. 1 pism. b/, e/, f/ a h/ CSP),
preskumal napadnuté uznesenie v medziach danych rozsahom (§ 379 CSP) a dévodmi odvolania (§
380 ods. 1 CSP), s prihliadnutim ex offo na pripadné vady tykajuce sa procesnych podmienok (§ 380
ods. 2 CSP), suc pritom viazany skutkovym a pravnym stavom v €ase vydania uznesenia sudu prvej
inStancie (§ 329 ods. 2 CSP), postupom bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP
a contrario) a dospel k zaveru, Ze napadnuté uznesenie sudu prvej indtancie je vecne spravne a je
dovodné ho potvrdit.

Odvolaci sud nemal dévod nesuhlasit s argumentaciou pouzitou sudom prvej indtancie na podporu
nim zvoleného spdsobu rozhodnutia (tak ako tato - rozumej argumentacia - vyplyva z odévodnenia
napadnutého uznesenia). U dbvodov predostretych sudom prvej inStancie dostatoCne jasne a i
objektivne presvedCivo by tak zasadne postacovalo i len konstatovat’ ich spravnost a odvolat sa na ne
(prva Cast ust. § 387 ods. 2 CSP), odvolaci sud v3ak aj v tejto konkrétnej veci musi ucinit zadost' tiez
povinnosti vyporiadat’ sa s podstatnymi tvrdeniami uvedenymi v odvolani (§ 387 ods. 3 veta druha CSP)
a preto, ale aj pre celkovu Uplnost nad ramec uz uvedeného sidom prvej instancie dopifia (§ 387 ods.
2 CSP in fine) nasledovné:

8. Predmetom prieskumu odvolacieho sudu s poukazom na skuto€nosti osvedcené obsahom spisu,
odbévodnenie preskiumavaného uznesenia sudu prvej inStancie i argumenty strdn predostreté v
odvolacom konani, bolo posudit, &i boli, alebo neboli splnené zakonné podmienky a dané skutkové
okolnosti odévodriujuce nariadit navrhované neodkladné opatrenie.

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

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



Zalobkyfa, posudzuijuc jej navrh podla obsahu, navrhovala nariadenie neodkladného opatrenia podfa
§ 325 ods. 2 pism. d/ CSP. Bola nazoru, Ze neodkladnym opatrenim je mozné dosiahnut trvall Upravu
pomerov.

Podla § 326 ods. 1 a2 CSP: (1) V navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia sa popri nalezitostiach
Zaloby podfa § 132 uvedie opisanie rozhodujucich skuto¢nosti oddvodriujucich potrebu neodkladnej
Upravy pomerov alebo obavu, Ze exekucia bude ohrozena, opisanie skutoCnosti hodnoverne
osvedcujucich dévodnost a trvanie naroku, ktorému sa mé poskytnut ochrana a musi byt z neho zrejmé,
akého neodkladného opatrenia sa navrhovatel domaha. (2) K navrhu musi navrhovatel pripojit’ listiny,
na ktoré sa odvolava.

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

Podla § 329 ods. 1 az 3 CSP: (1) Sud mdze 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. (2) Pre neodkladné opatrenie je rozhodujuci stav v ¢ase
vydania uznesenia sudu prvej indtancie. (3) Ak po vydani uznesenia, ktorym bol zamietnuty navrh na
nariadenie neodkladného opatrenia, dojde k zmene skutkovych okolnosti vyznamnych pre rozhodnutie,
nezaklada pravoplatné rozhodnutie, ktorym bol zamietnuty navrh na nariadenie neodkladného opatrenia,
prekazku rozhodnutej veci.

Neodkladnym opatrenim sa sleduje procesna ochrana poruSeného alebo ohrozeného prava do doby
vyuZitia procesnych mechanizmov, sliziacich na realizaciu prava na sudnu ochranu, bez dalieho
poruSovania alebo ohrozovania prava, o ochranu ktorého Zalujuca strana ziada. Neodkladné opatrenie
ma preto slizit k doCasnému zabezpe€eniu ochrany ohrozenych prav, ak naliehavost situacie
vyZadovala okamZity zasah sudu. Nepriznava sa nim Ziaden narok a pri jeho nariadovani previada
zaujem na rychlosti rozhodnutia nad poZiadavkou uplnosti skutkovych zisteni.

Predpokladom pre nariadenie neodkladného opatrenia je osvedCenie, Ze bez okamzitej doCasnej Upravy
pomerov, by bolo pravo strany ohrozené. Sud méze nariadit neodkladné opatrenie v dvoch pripadoch, a
to ak je potrebné bezodkladne upravit pomery alebo je dana obava, Ze exekucia bude ohrozena. Dal$im
zakonnym predpokladom pre nariadenie neodkladného opatrenia je osvedCenie aspon zakladnych
skuto&nosti potrebnych pre zaver o dévodnosti a trvani naroku, ktorému sa ma poskytnat predbezna
ochrana. Z charakteru neodkladného opatrenia pritom vyplyva, Ze pred jeho nariadenim sud nevykonava
plnohodnotné dokazovanie a nemusi zistovat vSetky skutoCnosti, ktoré su potrebné pre vydanie
rozhodnutia vo veci samej, pri€om pri ich zistovani nemusi byt vZdy dodrzany formalny postup stanoveny
pre dokazovanie. Dokazovanie v konani o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia ma povahu
osveddovania. Zalobca osvedéuje (hodnoverne) dévodnost a trvanie chraneného naroku (naroku vo
veci samej), ako i potrebu neodkladnej Upravy pomerov.

Procesné zabezpe&enie ma vzdy nevyhnutne vztah ku konkréthemu hmotnopravnemu naroku, bez
ohladu na druh neodkladného opatrenia, kedZe zjavne nedévodnému alebo neexistujucemu naroku
nemozno poskytnut ani ochranu prostrednictvom neodkladného opatrenia. Jeho podstatou je totiz
obmedzenie urcitych prav a ukladanie subjektivnych povinnosti rozhodnutim sddu, a to vo vztahu
k slobodnym a autonémnym pravnym subjektom (porov. Stevéek M., Ficova, S., Baricova, J.,
Mesiarkinova, S., Bajankova, J., Tomasovi¢, M. a kol. Civilny sporovy poriadok. Komentar. Praha : C. H.
Beck, 2016, 1106 s.). Hoci posudenie uspesnosti osvedéenia podlieha Specifickym kritériam typickym
pre institit neodkladného opatrenia, bez osvedéenia dbévodnosti chraneného naroku neprichadza
nariadenie neodkladného opatrenia do tvahy. Pri osved€ovani dovodnosti a trvania chraneného naroku,
teda naroku vo veci samej, je Zalobca povinny dosiahnut tzv. hodnoverné osvedcéenie (kedze zjavne
nedévodnému naroku nemozno poskytnut predbeznu procesnu ochranu). OsvedZ&ené skuto€nosti maju
preto spifiat atribut vysokej pravdepodobnosti a sid z nich pri rozhodovani vychadza. Dosiahnutie
nalezitej miery pravdepodobnosti rozhodujucich skuto&nosti z hfadiska hmotného a procesného prava
legitimizuje vyhovujici vyrok a teda nariadenie navrhovaného neodkladného opatrenia (porov. Stevéek
M., Ficova, S., Baricova, J., Mesiarkinova, S., Bajankova, J., TomaSovi¢, M. a kol. Civilny sporovy
poriadok. Komentar. Praha : C. H. Beck, 2016, 1106 s.)

Pred nariadenim neodkladného opatrenia posudzuje sud v celkovom kontexte poZzadovanej procesne;j
ochrany, €i

- je osvedCena existencia pravneho vztahu medzi sporovymi stranami,

- navrhovatefom tvrdené a osvedCené skutocnosti odévodiuju potrebu neodkladnej Upravy pomerov
alebo obavu z ohrozenia exekucie (princip opodstatnenosti),



- uloZenim poZadovanej povinnosti alebo obmedzenia objektivhe mozno dosiahnut ochranu, ktorej sa
navrhovatel domdaha (princip efektivnosti),

- navrhovanym neodkladnym opatrenim, pokial ma mat’ podla okolnosti pripadu do&asny charakter,
nebude vytvoreny nenavratny stav,

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

- sledovany uéel nemozno dosiahnut zabezpe&ovacim opatrenim. (Stevéek, M., Ficova, S. Baricova,
J. Mesiarkinova, S., Bajankova, J., Tomasovi¢, M., a kol. Civilny sporovy poriadok. Komentar. Praha:
C.H.Beck, 2016, 1092 s.).

Navrhovatel neodkladného opatrenia musi sud opisanim rozhodujucich skuto&nosti presvedgCit
o potrebe nariadit neodkladné opatrenie v zdujme dosiahnutia ochranného ucelu, ktory je pre tento
intitat charakteristicky. Rozhodujuce skutoénosti musi navrhovatel nalezitym spdsobom osvedCit.
Potreba upravy pomerov musi byt bezodkladna, ¢o zahffia aj prvok naliehavosti a nevyhnutnosti. Realne
vyhodnotenie potreby bezodkladne upravit pomery je otdzkou volnej vahy sudu.

Podla § 330 ods. 1 a 2 CSP: (1) Sud mbze urtit, Ze neodkladné opatrenie bude trvat len po uréeny &as.
(2) Ak to povaha veci pripusta, sud mdze nariadit neodkladné opatrenie, ktorého obsah by bol totozny
s vyrokom vo veci same;j.

Sud mézZe nariadit aj neodkladné opatrenie, ktorého obsah by bol totoZzny s vyrokom vo veci
samej. Kritériom pre akceptovatefnost takéhoto rozhodnutia je to, Ze totoZnost vyrokov pripusta
povaha veci. Sud teda vzdy individualne vyhodnoti, &i povaha prejednavanej veci pripusta nariadenie
pozadovaného neodkladného opatrenia z hfadiska totoZnosti vyrokov. ...VVo v8eobecnosti nemozno
abstraktne vymedzit, ktoré subjektivne naroky svojou povahou pripustaju nariadenie neodkladného
opatrenia s vyrokom totoznym, ako je vyrok vo veci samej... spravidla pdjde o Specifické zdrZzovacie
naroky, pri ktorych musia byt su€asne splnené podmienky nariadenia neodkladného opatrenia podla
§ 325 ods. 1 CSP. Tym v3ak nie je okruh potencidlnych narokov z daného hladiska vy&erpany.
Argumentaéne udrzatelny pravny zaver v konkrétnej veci si vZdy vyZzaduje zohfadnenie relevantnych
okolnosti pripadu. Z povahy veci je vSak zrejmé, Ze takéto rozhodnutia neprichadzaju do uvahy v pripade
uréovacich vyrokov, $tandardnych Zaléb o zaplatenie pefiaznej sumy a pod. (Velké komentare, Stevéek
M., Ficova S., Baricova J., Mesiarkinova S., Bajankova J., Toma3sovi¢ M. a kol., Civilny sporovy poriadok,
Komentar, Praha: C. H. Beck, str. 1124).

10. Podla § 9 ods. 4 ZoVB spravca alebo predseda je povinny zabezpe it odstranenie chyby alebo
poruchy technického zariadenia, ktoré boli zistené kontrolou stavu bezpecénosti technického zariadenia,
(podfa poznamky 5a - Napriklad zakon €. 314/2001 Z.z. o ochrane pred poZiarmi v zneni neskorsich
predpisov, zakon €. 124/2006 Z.z. o bezpeé&nosti a ochrane zdravia pri praci a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov, zakon €. 355/2007 Z.z. o ochrane, podpore a rozvoji
verejného zdravia a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich predpisov, zakon ¢&.
56/2018 Z.z. o posudzovani zhody vyrobku, spristupfiovani uréeného vyrobku na trhu a 0 zmene a
doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov.) ak bezprostredne ohrozuju zivot, zdravie
alebo majetok, a to aj bez suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca alebo
predseda je povinny zabezpedit aj bez suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
odstranenie chyby, poruchy alebo poSkodenia spolo¢nych €asti domu, spoloénych zariadeni domu a
prisludenstva, ak bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok.

11. Sud prvej indtancie po oboznameni sa s navrhom vratane priloh dospel k zaveru, ze navrh na
nariadenie neodkladného opatrenia nie je dévodny a je potrebné ho zamietnut. Dévodil, Ze hoci
pravna uprava v CSP upusta od doterajSej koncepcie nutnej predbeznosti poskytovanej ochrany
(t. j. po nariadeni neodkladného opatrenia nemusi nevyhnutne nasledovat’ konanie vo veci samej),
nie je mozné ju aplikovat bezvyhradne, sid musi v kazdom jednotlivom pripade dbékladne zvazit,
¢i nariadené neodkladné opatrenie, ktoré konzumuje vec samu, nezasahuje do Ustavnopravnych
garancii civilného procesu, désledne skumat’ vSetky zakonné predpoklady pre jeho nariadenie, pretoze
neodkladné opatrenie nema v takom pripade do€asnu povahu a ani sa v iom nevykonava dokazovanie
v rozsahu v akom sa vykonava vo veci samej. Skimal najprv princip opodstatnenosti, a sice naliehavost
a nevyhnutnost’ zasahu do vztahov stran prostrednictvom neodkladného opatrenia. Bol nazoru, Ze
neodkladné opatrenie v suvislosti s ochranou vlastnickeho prava k nehnutelnosti slizi na ochranu
aktualne ohrozenych prav, teda pri takej nahlej zmene situacie, Ze iné opatrenia su neucelné alebo
zdihavé a z uvedeného dévodu nevhodné. Zdéraznil, Zze Zalobkyha sa domaha vykonania opravy
strechy a balkénov (spoloéné €asti domu), ktoré opravy maju byt uhradené z fondu prevadzky, udrzby
a oprav, do ktorého prispievaju vietci vlastnici bytov. Finanéné prostriedky vo fonde prevadzky, udrzby



a oprav su v zmysle § 8 ods. 3 ZoVB majetkom vlastnikov bytov a spravca je povinny ich viest
oddelene od jeho uctov, priCom tento majetok vlastnikov nie je su€astou majetku spravcu. Hoci
teda Zalobkyria svoj navrh smeruje voCi osobe spravcu a v petite navrhu formuluje povinnosti, ktoré
maju byt uloZzené spravcovi, v skuto¢nosti sa domaha naroku, ktory sa dotyka ostatnych vlastnikov
bytov a zasahuje do ich prava vlastnit majetok sustredeny vo fonde prevadzky, udrzby a oprav.
Zalobkyfa sa tak v podstate domaha narokov na opravu spolognych &asti domu, ktoré ma vodi ostatnym
vlastnikom bytov, a nie vo€i spravcovi, kedZe financovanie oprav ma byt uhradené zo spolo€nych
finanénych prostriedkov vlastnikov bytov, a nie z finan&nych prostriedkov spravcu. V tu prejednavanej
veci nejde o spotrebitel'sky spor, kedZe Zalobkyfia sa nedomaha svojich narokov odvodzovanych alebo
tykajucich sa zmluvy o vykone spravy, ktora sa za spotrebitelski zmluvu vo vztahu medzi spravcom
a vlastnikmi bytov povazuje. V pripade navrhu zalobkyne ide o narok zasahujuci do majetkovej sféry
ostatnych vlastnikov bytov, pri¢om Zalovany ako spravca je iba ich zastupcom, a preto v pripade
navrhu Zalobkyne ide v skutoCnosti o spor medzi Zalobkyriou a ostatnymi vlastnikmi bytov, ktory
za spotrebitelsky vztah povazovat nemozno. Vychadzajuc z navrhu a jeho priloh, ako aj pravnej
Upravy, mal sud prvej inStancie za to, Ze je vylu¢ené, aby sud len na zaklade k navrhu prilozenych
dbkazov, bez moznosti protistrany sa vyjadrit a predlozZit' viastné dékazy (€o je z charakteru konania
o neodkladnom opatreni vylu¢ené) zasiahol do ustavného prava vlastnikov bytov vlastnit majetok (&l.
20 Ustavy SR) v zmysle uhradenia oprav Zalobkyfiou uvadzanych spoloénych &asti domu (strecha
nad bytom a balkény prinaleZiace k bytu) z fondu prevadzky, udrzby a oprav. Zalobkyfia svoj navrh
odbvodriovala poukazovanim na ust. § 9 ods. 4 ZoVB, v zmysle ktorého je spravca povinny zabezpedit
aj bez suhlasu vlastnikov bytov odstranenie poSkodenia spoloénych &asti domu, ak bezprostredne
ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok. Vychadzajuc z predlozenych fotografii je mozné konStatovat,
Ze zavady zachytené na fotografiach (popraskané sklo, chybajuci tmel, hrdzava konstrukcia, uvolneny
plech, naruSena streSna krytina) si vyZaduju opravu. Z fotografii stropu vSak nie je vidno ani plesne,
ani taky stav omietky, Ze by hrozil pad plafonu. Pokial ide o balkénové skla (praskanie, chybajuci
tmel), Zalobkyfa uvadza, Ze zavady neboli zo strany predchadzajuceho spravcu rieSené, a to aj napriek
jej upozorneniu, a teda nejde o zhorSenie situacie a havarijny stav, ale o trvajuci stav. Zaroven,
zo skorodovanej konstrukcie balkénov Zalobkyni ochorenie tetanus nehrozi, kedZe baktéria, ktora
spbsobuje tetanus, Zije v pdde, a nie nad zemou resp. v samotnej hrdzi. Zatekanie vody pod oddelené
plechy ma podla Zalobkyne spdsobovat’ poSkodzovanie balkénovej platne pod balkénom, z ktorého
dalej opadava omietka, o v3ak rovnako nepredstavuje bezprostredné ohrozenie Zivota, zdravia a
majetku. Z uvedenych fotografii teda predovSetkym nie je mozné bez dalSieho dokazovania (ktoré v
konani o nariadenie neodkladného opatrenia nie je mozné vykonat) dospiet’ k zaveru, Ze ide o také
poskodenia, ktoré by bezprostredne ohrozovali Zivot, zdravie alebo majetok. Druhd veta ust. § 9 ods. 4
ZoVB bola do zakona doplnena zdkonom €. 283/2018 Z.z., pricom podla dévodovej spravy k uvedenej
novele ,spravca alebo spolo€enstvo mdze podfa platného znenia zakona aj bez suhlasu vlastnikov
odstranit zavazné chyby technickych zariadeni, ktoré boli zistené odbornymi kontrolami a reviziami, ak
zistené nedostatky bezprostredne ohrozuju Zivoty, zdravie a majetok. Navrhuje sa, aby sa tato moznost
rozsirila aj na havarie a iné neoCakavané poskodenia spolo¢nych &asti domu, spoloénych zariadeni
domu a prisluSenstva. Aby mohol spravca alebo spolo€enstvo takto konat, musia byt splnené dve
zakladné podmienky: 1. chyba alebo poSkodenie musi bezprostredne ohrozovat bezpelnost Zivota
a zdravia, ako aj majetok ostatnych vlastnikov, pripadne aj tretich oséb, 2. o odstraneni havarijného
stavu a jeho finan&nom zabezpeleni nemdzu rozhodnut vlastnici podla § 14 a nasl. zdkona napr. z
dovodu Casovej nudze.“ Bezprostredna hrozba Zivota, zdravia alebo majetku poSkodeniami spolo&nych
Casti domu znamena, Ze musi ist o nebezpelenstvo hroziace vo vefmi kratkej priestorovej alebo
Casovej vzdialenosti, pricom podla dévodovej spravy ma ist o havarie a iné neoCakavané poskodenia
spolo¢nych ¢€asti. V pripade posSkodeni uvedenych Zalobkyfou ide o stav, ktory je pretrvavajuci, nie
nahly a neoakavany, kedZe trva minimalne uz od roku 2023. Podla nazoru sudu prvej inStancie tak
v pripade poskodeni uvedenych v navrhu nejde o situaciu, ktoru predpoklada ust. § 9 ods. 4 ZoVB a
v pripade ktorej by sa nevyZadoval suhlas ostatnych vlastnikov bytov s opravou. Takouto situaciou by
mali byt havérie vyZadujlice si okamzity zasah, a to napr. prasknuté spolo¢né potrubie vytapajuce byt
Zalobkyne, naruSena elektroinstalacia v spoloénych priestoroch, pri ktorej by hrozil zasah elektrickym
prudom, a podobne, o ¢o v3ak v tu prejednavanej veci nejde. Z odpovede Zalovaného v e-maily z
30.9.2025 nie je mozné dospiet k zaveru, Ze by zalovany potvrdil, Ze v pripade Zalobkyfiou namietanych
vad ide o havarijny stav, ktory je spravca povinny riesit postupom podla § 9 ods. 4 ZoVB. V suvislosti
s vy8Sie uvedenym sud poukazal aj na komentar k § 9 ods. 4 ZoVB, v zmysle ktorého ,ina bude
situacia, ked v dome nastane havaria napr. na vodovodnom, plynovom ¢&i kanalizanom potrubi, ktora
je nutné riesit okamzite a iny bude napr. dlhodobo nevyhovujuci stav strechy, cez ktoru pri zraZzkach



zateka do bytov, pripadne omietka na fasade, ktora z €asu na ¢as odpadne, pripade nastane porucha
vytahu, v désledku ktorej sa vytah stane nefunkénym (Valachovi€, M., Grausova, K., Cirdk, J., Zdkon o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Komentér. Bratislava®“ C. H. Beck, 2023, s. 864-865, marg. .
29). Vzhladom na vy$Sie uvedené sud prvej inStancie dospel k zaveru, Ze v pripade poSkodeni, ktorych
odstranenia sa Zalobkyria domaha, nejde o havarijny stav v zmysle § 9 ods. 4 ZoVB, ktory je Zalovany
povinny odstrafiovat’ okamzite a aj bez suhlasu vlastnikov bytov. Ide o situaciu, ktoru je potrebné riesit
v sucinnosti s ostatnymi vlastnikmi bytov na schédzi vlastnikov bytov, priom v pripade neschvalenia
investicie ma Zalobkyfia moznost’ vyuzit svojpomoc (s naslednym konanim o nahradu Skody), alebo
sa mdze domahat’ svojich prav na sude v podobe Zaloby prehlasovaného vlastnika podla § 14a ods.
11 ZoVB, v ktorom konani by bolo vykonané riadne dokazovanie. Tomu, Ze nejde o nahly havarijny
stav vyZadujuci si okamzité rieSenie nasvedZuje aj skuto€nost, Ze Zzalobkyra na odstranenie poSkodeni
uviedla lehotu 6 mesiacov. Z navrhu zalobkyne vyplyva, Ze o opravu Ziadala oboch predchadzajucich
spravcov, pricom potrebu oprav nahlasila aj jej pravna predchodkyria. Zaroven k padu plaféna malo
dojst v roku 2023, pricom nasledne mala byt vykonana rekonstrukcia bytu, realizovana zalobkyriou
v roku 2023 po nadobudnuti vlastnictva. Vychadzajuc z predlozeného listu vlastnictva nadobudla
Zalobkyha vlastnicke pravo k predmetnému bytu dedenim, a teda bola zrejme v pribuzenskom vztahu
k predchadzajucej vlastnicke, z ktorého dévodu mala vedomost’ o zavadach na spolo¢nych Castiach
bytového domu. Nie je potom zrejmé, pre¢o sa Zalobkyfia od roku 2023 (t. j. po oprave spadnutej
Casti plaféna v byte) riadnym a zakonom predpokladanym postupom nedomahala opravy poskodenych
spoloénych &asti bytového domu. Rovnako to plati aj v pripade kovovych konstrukcii a skiel balkénov,
ktoré boli rieSené na septembrovej schédzi v roku 2024. Napriek tomu, Ze Zalobkyha uvadza, Ze v roku
2024 boli vykonané opravy spolo¢nych €asti domu, ni¢im neosved¢ila, Ze by sa v tom ase domahala
rieSenia spoloCnych Casti bytového domu suvisiacich aj s bytom €. X. UZ len z toho, Ze Zalobkyha
uvadza, Ze uvedenu situaciu spravcovia nerieSia niekolko rokov, ani na zéklade jej vyslovnych Ziadosti
a upozorneni, je zrejmé, Ze nejde o nahle vzniknuté zavady. Vzhfadom na vSetko vyssie uvedené potom
nemozno ani konstatovat, Ze by bola dana naliehavost navrhu Zalobkyne, ktora je podmienkou pre
nariadenie neodkladného opatrenia. Neodkladné opatrenie slizi na odvratenie bezprostredne hroziace;j
ujmy, a nie na zabezpecenie a ochranu tych prav, ktoré maju byt pri riadnom vykone vlastnickych prav
chranené v riadnom civilnom sporovom konani. Zalobkyria mala od roku 2023 dostatok &asu, aby (dbajlc
na svoje prava) sa zakonom predpokladanym spésobom domahala opravy spolo¢nych €asti bytového
domu. Namiesto toho Ziada o poskytnutie ochrany neodkladnym opatrenim bez civilného sporového
konania vo veci samej (t. j. bez riadne vykonaného dokazovania), a to nariadenim neodkladného
opatrenia. Ak ma Zalobkyfia za to, Ze ma narok na vykonanie fiou pozadovanych oprav spolo¢nych
Casti domu, je potrebné, aby sa ho domahala riadnym postupom na schédzi vlastnikov bytov, pripadne
postupom podla § 14a ods. 11 ZoVB, pricom skutoénost, Ze uvedeny postup je zdihavejsi, neméze byt
sam o sebe dévodom na nariadenie neodkladného opatrenia. Sud prvej inStancie dospel k zaveru, Ze
v danom pripade zo skuto¢nosti uvedenych v podanom navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia,
ako ani z ostatného obsahu spisu, nevyplyvaju skutoénosti osved€ujuce naliehavost a nutnost potreby
Upravy pomerov stran sporu navrhovanym spésobom. Zalobkyfa ni¢im neosvedgila, Ze je bezodkladne
potrebné, aby bolo nariadené prave neodkladné opatrenie a pre€o nie je namieste, aby sa svojich prav
domahala v riadnom sporovom konani s riadne vykonanym dokazovanim, v ktorom by mal Zalovany
moznost' vyjadrit sa k Zalobe. S poukazom na vSetko vysSie uvedené mal sud prvej inStancie za to,
Ze neboli preukazané zakladné predpoklady pre nariadenie neodkladného opatrenia (okrem toho, Ze
sledovany uc€el nemozno dosiahnut zabezpe€ovacim opatrenim /princip subsidiarity/), a sice nebola
osved&ena danost hmotnopravneho naroku medzi stranami sporu, ¢im nebola preukazana dévodnost
Upravy pomerov medzi stranami /princip opodstatnenosti/, ani nebolo preukazané, Ze by vzhladom na
rozsah predpokladanych oprav iSlo o proporcionalny prostriedok ochrany prav Zalobkyne vo vztahu k
pravam ostatnych vlastnikov bytov /princip proporcionality/. Vzhfadom na uvedené sud prvej inStancie
navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietol.

Odvolaci sud sa v plnom rozsahu stotoZfiuje s uvedenymi zavermi sudu prvej inStancie. Sud prvej
inStancie dospel k spravnemu zaveru, Ze za danej situacie nie je namieste Uprava pomerov stran
navrhovanym neodkladnym opatrenim.

12. Sud prvej inStancie uviedol, Ze v predmetnej veci nejde o spotrebitelsky spor, kedZe Zalobkyna
sa nedomaha svojich narokov odvodzovanych alebo tykajacich sa zmluvy o vykone spravy, ktora sa
za spotrebitelskd zmluvu vo vztahu medzi spravcom a vlastnikmi bytov povazuje. V pripade navrhu
Zalobkyne ide o narok zasahujuci do majetkovej sféry ostatnych viastnikov bytov (do ich prava vlastnit
majetok sustredeny vo fonde prevadzky, Gdrzby a oprav. Zalobkyfa sa v podstate domaha narokov na



opravu spoloénych €asti domu, ktoré ma vodi ostatnym vlastnikom bytov, a nie voci spravcovi, kedze
financovanie oprav ma byt uhradené zo spolo¢nych finan&nych prostriedkov vlastnikov bytov, a nie z
finanénych prostriedkov spravcu.), pricom Zalovany ako spravca je iba ich zastupcom, a preto v pripade
navrhu Zalobkyne ide v skuto€nosti o spor medzi Zalobkyhou a ostatnymi viastnikmi bytov, ktory za
spotrebitelsky vztah povaZzovat nemozno.

Odvolatelka v odvolani o.i. namietala nespravne pravne posudenie veci sudom prvej indtancie v otazke
povahy veci ako spotrebitelskej a v otéazke pasivnej vecnej legitimacie (spravcu ¢&i ostatnych vlastnikov),
nepreskumatelnost, arbitrarnost, odklon, svojvélu, vnutornu protire€ivost rozhodnutia siudu v uvedenych
otazkach. Je toho nazoru, Ze v danej veci ide o spotrebitelsku vec, ako aj pasivne vecne legitimovanym
subjektom v konani o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia o naroku v zmysle § 9 ods. 4 ZoVB
je vylu€ne spravca bytového domu. Bola nazoru, Ze ide o narok odvodeny/vzniknuty na zaklade uzavrete;j
spotrebitelskej zmluvy, ktora odkazuje na aplikaciu ZoVB (v podrobnostiach vid 2. bod tohto rozhodnutia
odvolacieho sudu).

Odvolaci sud k tymto namietkam uvadza nasledovné:

Spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez ohladu na pravnu formu, ktord uzatvara dodavatel
(podnikatel) so spotrebitelom (nepodnikatefl), &ize napriklad zmluva o Gvere, zmluva o pripojeni, kiipna
zmluva, poistna zmluva, zmluva o preprave, zmluva o vykone spravy domu a pod.

Pravidla na ochranu spotrebitela sa uplatnia aj na zmluvy o vykone spravy podla § 8a zakona &. 182/1993
Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov uzavreté medzi spravcovskou spolo€nostou a vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov, ktori su fyzické aj pravnické osoby. (uznesenie NS SR 1VCdo/5/2019
28.4.2021, R 78/2021)

Sud prvej indtancie spravne uviedol, Ze Zalobkyha sa nedomaha v predmetnej veci svojich narokov
odvodzovanych alebo tykajucich sa zmluvy o vykone spravy (ktora sa za spotrebitel'ski zmluvu vo
vztahu medzi spravcom a vlastnikmi bytov povaZuje), odvolaci sud poukazuje na to, Ze aj sama
Zalobkyfia v 10. bode jej odvolania uviedla, Ze Zmluva o vykone spravy neobsahuje ustanovenia
0 povinnostiach spravcu v pripade, ak je bezprostredne ohrozeny Zivot zdravie, ¢i majetok vlastnikov
alebo tretich oséb a je vyZadovana oprava spolo¢nych &asti domu, preto je v tejto Casti potrebné
aplikovat ZoVB, a to § 9 ods. 4 daného zakona, a to aj s poukazom na Clanok XIV bod 4
zmluvy o vykone spravy, ktory stanovuje, Ze vztahy neupravené priamo touto zmluvou sa riadia
prislusnymi ustanoveniami zdkona o bytoch a subsidiarne Obc&ianskym zakonnikom.

Odvolaci sud sa nestotoznil s odvolacou argumentaciou Zalobkyne, Zze v predmetnej veci iSlo o spor
majuci spotrebitelsky charakter (§ 290 CSP), naopak stotoZnil sa s nazorom sudu prvej instancie,
Ze predmetny spor za spotrebitelsky nemozno povazovat, a to aj z dévodu uvedeného sudom prvej
inStancie. Spor podla § 9 ods. 4 ZoVB aj podla nazoru odvolacieho sidu nemozno povazovat za
spotrebitelsky spor vzhladom na jeho povahu, nakolko smeruje k vynuteniu zakonnej (nie zmluvnej)
povinnosti spravcu predchadzat vzniku Skody.

Pokial Zalobkyria v navrhu poukazovala na uznesenie Najvy3sieho sudu Slovenskej republiky (dalej len
.,NS SR") sp. zn. 8Cdo 172/2019 z 19.8.2019, zavery o spotrebitelskom charaktere sporu z uvedeného
rozhodnutia nebolo mozné vztiahnut na predmetna vec, nakolko v uvedenej veci iSlo o Zalobu na
plnenie, ktorou sa na zéklade zmluvy o vykone spravy spravca ako Zalobca domahal na Zalovanom ako
vlastnikovi bytu zaplatenia nedoplatku na platbach do fondu prevadzky, adrzby a oprav a na uhradach za
plnenia, a v predmetnej veci, ako uz bolo uvedené, iSlo o vynutenie zakonnej (nie zmluvnej) povinnosti
spravcu predchadzat vzniku Skody.

Sud prvej indtancie navrh nezamietol z dbvodu nedostatku pasivnej vecnej legitimacie Zalovaného, sud
prvej indtancie zjavne zalovaného povazoval za pasivne vecne legitimovaného v predmetnom spore,
spravne v3ak uviedol, Ze v pripade naroku Zalobkyne (uplatfiovaného na zaklade § 9 ods. 4 ZoVB) ide o
narok zasahujuci do majetkovej sféry ostatnych vlastnikov bytov (zasahuje do ich prava vlastnit majetok
sustredeny vo fonde prevadzky, udrzby a oprav). Ustanovenie § 9 ods. 4 ZoVB povinnost predchadzat
vzniku 8kéd uklada osobe spravujucej bytovy dom, teda v predmetnej veci spravcovi, ktory viak kona
v mene a na ucet viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Na zaklade uvedeného nebolo mozné sa stotoznit’ s namietkami Zzalobkyne o odklone od uvedenych
rozhodnuti NS SR, nepreskimatelnosti, arbitrarnosti, svojvéli, vnutornej protire€ivosti rozhodnutia sudu
prvej indtancie v uvedenych otézkach. Preto odvolaci sud tieto odvolacie namietky nepovazZoval za
dévodné.

Pokial Zalobkyfia namietala, Ze sud prvej indtancie neoddvodnil odklon od rozhodnutia Krajského sudu
v Bratislave sp. zn. 6C0/102/2017 z 26.4.2017, ked jeho zavery, Ze si uplatnila narok voci ostatnym
vlastnikom, ktori su v konani zastupeni spravcom, su v rozpore s uvedenym rozhodnutim, odvolaci sud
ani tuto ndmietku nepovazuje za dévodnu, kedZe sud prvej intancie neuzavrel, Ze si Zalobkyria uplatnila



narok vocCi ostatnym vlastnikom, ale Ze ide o narok zasahujuci do ich majetkovej sféry, za pasivne vecne
legitimovaného v predmetnom spore povazoval Zalovaného.

Sud prvej indtancie k namietkam Zalobkyne k zmluve o vykone spravy, tykajucim sa neplatnosti jej
niektorych ustanoveni, uviedol, Ze su nekonkrétne, ked Zalobkyra iba vymenuva niektoré clanky zmluvy,
av8ak neuvadza, prec€o ich povazuje za neprijatefné zmluvné podmienky. Okrem toho, posudenie zmluvy
o vykone spravy ani nemalo vplyv na posudenie naroku Zalobkyne na vydanie neodkladného opatrenia.
Odvolatelka v odvolani namietala, Ze sa sud odklonil od judikatu R 51/2024, Ze vec nespravne pravne
posudil a postupoval arbitrarne, ked neaplikoval ex offo ustanovenia o absolutnej neplatnosti zmliv na
predmetnud zmluvu o vykone spravy. Zavery su svojvolné a arbitrarne aj v tejto €asti, z navrhu podfa ne;j
nevyplyva, Ze tvrdenia o absolutnej neplatnosti bliZzSie neoddvodnila.

Zalobkyfa v navrhu uviedla, Ze niektoré ustanovenia zmluvy o vykone spravy (ktoré prikladmo uviedla)
obchadzaju zakon a preto su absolutne neplatné a je preto potrebné predbezne posudit’ neplatnost
ustanoveni zakona (poznamka odvolacieho siudu — zjavne mala na mysli zmluvy), ktoré sa priecia
zakonu, a ktoré nemozno obchadzat, a to aj vzhfadom na povinnost spravcu v zmysle § 9 ods. 4 ZoVB,
ktoru tymito zmluvnymi ustanoveniami neméze spravca vylu€ovat, & priamo alebo nepriamo obchadzat.
Odvolaci sud je nazoru, Ze tato namietka nie je dovodna, nakolko Zalobkyha jednak tvrdenia o absolutnej
neplatnosti niektorych ustanoveni zmluvy o vykone spravy bliZzSie neodévodnila, svoj narok vyvodzovala
priamo zo zakonného ustanovenia § 9 ods. 4 ZoVB a nie z konkrétneho ¢lanku zmluvy o vykone spravy
a tieZ tu nebol dovod ex offo posudzovat ne/platnost iba niektorych ustanoveni zmluvy o vykone spravy,
teda otazku Ciasto&nej neplatnosti zmluvy o vykone spravy, ked nebolo Zalobkyfou tvrdené ani sidom
ustalené, Ze by niektoré z takychto ustanoveni zmluvy vylu€ovalo povinnost spravcu v zmysle § 9 ods.
4 ZoVB resp. ju priamo alebo nepriamo obchadzalo a Zalobkyra netvrdila absolitnu neplatnost’ celej
zmluvy o vykone spravy.

Odvolatelka dalej namietala, Ze sud neposkytol riadne a presvedCivé odévodnenie pre€o nerozhodol
v sulade s rozhodnutiami v8eobecnych sudov v obdobnych pravnych veciach (rozsudok Krajského
sudu v Banskej Bystrici sp. zn. 14Co0/723/2015 zo 14.11.2016 a rozsudok Krajského sudu v Bratislave
sp. zn. 6Co0/95/2015 z 24.10.2018), ktorymi je z hladiska principu pravnej istoty a predvidatelnosti
sudnych rozhodnuti viazany, a na ktoré Zalobkyfa v navrhu poukazovala, odklon nezdévodnil, vagne,
formalistické, nepriliehavé odévodnenie sudu podla nej nemozno povazovat za odvodnenie vykonané
ustavne konformnym spdsobom (lll. US 275/2018). Uviedla, Ze sa domaha nariadenia neodkladného
opatrenia, ktoré by nahradilo vec samu, a teda by bolo suladné s danymi rozsudkami. Nariadenim
neodkladného opatrenia nahradzajiceho vec samu by sa dosiahla u€innejSia, rychlejSia a efektivnejsia
ochrana jej prav, s tym, Ze je nanajvy$ osvedcCené a preukazané, Ze sudy v civilnom sporovom konani
vo veci samej takto rozhoduju a neodkladné opatrenie prave moze skonzumovat vec samu. Teda
z tohto hladiska je mozné nariadit' fiou navrhované neodkladné opatrenie. Sud je viazany obdobnost'ou
skutkovo a pravne obdobnych pripadov (a teda hmotnopravneho naroku) rozhodnuti vdeobecnych
sudov, a nie formou rozhodnutia, ¢i uplatnenym instititom procesného prava vo veci, resp. spdsobom
domahajucim sa ochrany svojich prav, pri¢om sud musi zdévodnit’ svoj pripadny odklon od rozhodnuti
v skutkovo a pravne obdobnych pripadoch, €o sud prvej inStancie nevykonal a zatazil konanie vadou
nepreskumatelnosti. (v podrobnostiach vid 2. bod tohto rozhodnutia odvolacieho sudu).

Sud prvej inStancie vo vztahu k rozsudku Krajského sudu v Banskej Bystrici sp. zn. 14Co/723/2015
20 14.11.2016 a rozsudku Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 6C0/95/2015 z 24.10.2018, uviedol, Ze
ide o rozhodnutia vydané po riadne vykonanom dokazovani, a nie o neodkladné opatrenia vydané
bez moznosti protistrany reagovat. Dévodil, Ze hoci pravna uprava v CSP upusta od doterajsej
koncepcie nutnej predbeznosti poskytovanej ochrany (t. j. po nariadeni neodkladného opatrenia nemusi
nevyhnutne nasledovat konanie vo veci samej), nie je mozné ju aplikovat bezvyhradne, sud musi
v kazdom jednotlivom pripade dékladne zvazit, i nariadené neodkladné opatrenie, ktoré konzumuje vec
samu, nezasahuje do ustavnopravnych garancii civiliného procesu, désledne skumat' vetky zakonné
predpoklady pre jeho nariadenie, pretoze neodkladné opatrenie nema v takom pripade do€asnu povahu
a ani sa v iom nevykonava dokazovanie v rozsahu v akom sa vykonava vo veci samej. Vychadzajuc
z navrhu a jeho priloh, ako aj pravnej upravy, mal za to, Ze je vylu€ené, aby sud len na zaklade k
navrhu prilozenych d6kazov, bez moznosti protistrany sa vyjadrit a predlozit vlastné dokazy (o je z
charakteru konania o neodkladnom opatreni vylu€ené) zasiahol do ustavného prava vlastnikov bytov
vlastnit majetok (&l. 20 Ustavy SR) v zmysle uhradenia oprav Zalobkyfiou uvadzanych spoloénych &asti
domu (strecha nad bytom a balkény prinaleziace k bytu) z fondu prevadzky, udrzby a oprav. Poukazal na
uznesenie Krajského sudu v Trnave €. k. 10C0/24/2019-262 z 31.5.2019, v ktorom odvolaci sud uviedol,
Ze ,bez osvedCenia dévodnosti chraneného naroku neprichadza nariadenie neodkladného opatrenia
do uvahy. Pri osvedCovani dévodnosti a trvania chraneného naroku, teda naroku vo veci samej, je



Zalobca povinny dosiahnut tzv. hodnoverné osvedcenie (kedZe zjavne nedévodnému naroku nemozno
poskytnut predbeznl procesnt ochranu). Osved&ené skuto&nosti maju preto spifat atribat vysokej
pravdepodobnosti a sud z nich pri rozhodovani vychadza. Dosiahnutie naleZitej miery pravdepodobnosti
rozhodujucich skuto€nosti z hladiska hmotného a procesného prava legitimizuje vyhovujuci vyrok a
teda nariadenie navrhovaného neodkladného opatrenia (porov. Stevéek M., Ficova, S., Baricova, J.,
Mesiarkinova, S., Bajankova, J., TomasSovi¢, M. a kol. Civilny sporovy poriadok. Komentar. Praha : C.
H. Beck, 2016, 1106 s.).“ Vychadzajuc z predloZenych fotografii konstatoval, Ze zavady zachytené na
fotografiach (popraskané sklo, chybajuci tmel, hrdzava konstrukcia, uvofneny plech, narusend stredna
krytina) si vyZaduju opravu. Z fotografii stropu v8ak nie je vidno ani plesne, ani taky stav omietky, Ze
by hrozil pad plafénu. Pokial ide o balkénové skla (praskanie, chybajuci tmel), Zalobkyha uvadza, Ze
zavady neboli zo strany predchadzajiuceho spravcu rieSené, a to aj napriek jej upozorneniu, a teda
nejde o zhorSenie situacie a havarijny stav, ale o trvajuci stav. Zatekanie vody pod oddelené plechy
ma podla Zalobkyne spdsobovat poSkodzovanie balkdénovej platne pod balkénom, z ktorého dalej
opadava omietka, ¢o v8ak rovnako nepredstavuje bezprostredné ohrozenie Zivota, zdravia a majetku.
Z uvedenych fotografii teda predov8etkym nie je mozné bez dalSieho dokazovania (ktoré v konani o
nariadenie neodkladného opatrenia nie je mozné vykonat) dospiet' k zaveru, Ze ide o také poskodenia,
ktoré by bezprostredne ohrozovali Zivot, zdravie alebo majetok.

Odvolaci sud je nazoru, Ze nemozno konstatovat odklon od Zalobkyriou uvedenych rozhodnuti, ked' sud
prvej indtancie spravne konstatoval, Ze ide o rozhodnutia vydané po riadne vykonanom dokazovani /
Vo veci samej/, a nie 0 neodkladné opatrenia vydané bez moZznosti protistrany reagovat, rovnako ako
sud prvej inStancie je aj odvolaci sud nazoru, Ze iba na zaklade predmetného navrhu a jeho priloh, je
vylu€ené, aby sud bez moznosti protistrany sa vyjadrit' a predloZit viastné dbkazy (¢o je z charakteru
konania o neodkladnom opatreni vylu&ené) zasiahol do uUstavného prava vlastnikov bytov vlastnit
majetok (&l. 20 Ustavy SR) v zmysle uhradenia oprav Zalobkyfou uvadzanych spoloénych &asti domu
(strecha nad bytom a balkény prinaleziace k bytu) z fondu prevadzky, udrzby a oprav, kedZe rovnako ako
sud prvej indtancie je nazoru, Ze Zalobkyra neosvedcila rozhodujuce skuto€nosti z hfadiska hmotného
a procesného prava legitimizujuce vyhovujuci vyrok a teda nariadenie navrhovaného neodkladného
opatrenia, ked nie je mozné bez dalSieho dokazovania dospiet k zaveru, Ze ide o také poSkodenia, ktoré
by bezprostredne ohrozovali Zivot, zdravie alebo majetok. Ostatne uvedené namietky preto odvolaci sud
nepovazoval za dévodné.

Dalej odvolatelka vytkla sudu prvej indtancie, Ze vébec neposudzoval skutkovi a pravnu obdobnost/
analogickost rozhodnuti vdeobecnych sudov (na ktoré poukazovala) s prejednavanou vecou.

Pokial ide o poukazovanie na rozhodnutia v8eobecnych sudov, sud prvej inStancie uviedol, Zze tymito
nie je viazany, ked zaroven kazdy pripad je potrebné posudit' s ohfadom na jeho individualne okolnosti,
ktoré v pripade neodkladnych opatreni spravidla nebyvaju totozné.

Zalobkyfa v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia uviedla:

»Z rozhodnuti sudov, ktorym bolo vyhovené navrhom vlastnikov:

1. Uznesenie Mestského sudu KoSice z 11. novembra 2024, sp. zn. 76C/32/2024 — nariadenie
neodkladného opatrenia — riadna oprava vyvedenia odpadovej vody v byte.

2. Uznesenie Mestského sudu Bratislava IV zo 14. januara 2025, sp. zn. 17C/103/2024 — nariadenie
neodkladného opatrenia, Zalovana spravcovska spolo¢nost.

3. Uznesenie Okresného sudu Tren€in z 23. augusta 2019, sp. zn. 18C/33/2019 — nariadenie
neodkladného opatrenia, zalovana spravcovska spolo¢nost’.”

Odvolaci sud uvadza, Ze Zalobkyra v navrhu Ziadnym sp6sobom neoddvodnila, v éom podla nej spo€iva
skutkova a pravna obdobnost/analogickost fiou oznacenych rozhodnuti s predmetnou vecou a nie
je ulohou sudu vyhladavat v oznagenych rozhodnutiach argumentaciu v prospech Zalobkyne. Taktiez
v zavere odvolania uviedla citacie z viacerych rozhodnuti Ustavného sidu SR, ktoré sa podla nej tykaju
neodkladnych opatreni a ktoré su aplikovatelné aj na prejednavany pripad, opat neodévodnila, v om
podla nej spociva skutkova a pravna obdobnost/analogickost fiou oznagenych rozhodnuti s predmetnou
vecou, resp. ¢i a v éom sa mal sud prvej inStancie od nich odklonit'.

Vo veci vedenej na Mestskom sude Kosice pod sp. zn. 76C/32/2024, si navrhovatel uplatfioval narok
voci vlastnikovi bytu na zaklade § 11 ods. 1 ZoVB, podla ktorého je povinnostou odporcu ako vlastnika
bytu v bytovom dome udrzZiavat byt v stave spésobilom na riadne uzivanie a v€as zabezpec€ovat jeho
udrzbu a opravy, kedZe odporca si tieto povinnosti neplni, predmetny byt prenajima, s navrhovatelom
nekomunikuje, dochadza k sustavnému zatekaniu stropov bytu navrhovatela situovaného pod bytom
odporcu, pricom vnutorné kanalizané rozvody v byte su su€astou bytu a vlastnik bytu je povinny
zabezpedit' ich opravy a udrzbu na vlastné naklady, z ktorého dbévodu sud navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia vyhovel.



Vo veci vedenej na Mestskom sude Bratislava IV pod sp. zn. 17C/103/2024 si zalobkyria uplatfovala
narok na zabezpecenie realizacie jej zakonného prava podla ust. § 11 ods. 6 ZoVB, kedZe toto pravo
bolo jej (ako aj jej otcovi ako pravnemu predchodcovi bytu) zo strany Zalovaného dihodobo upierané a
porusované postupom v rozpore s ust. § 9 ods. 5 pism. d/ ZoVB, nebol jej umozneny pristup k dokladom
tykajucim sa spravy bytového domu, €im jej bolo znemozZnené kvalifikovane namietat’ (reklamovat) vady
ro¢nych vyuctovani nakladov spojenych s uzivanim bytu (nedoplatok ¢i preplatok uvedeny ako vysledok
ro€nych vyuétovani za byt moze byt v nespravnej vyske).

Vo veci vedenej na Okresnom sude Trencin pod sp. zn. 18C/33/2019 iSlo o obnovenie dodavky
elektrickej energie a studenej a teplej vody do bytu, a zdrzanie sa Zalovanymi akéhokolvek konania,
ktorym by obmedzili vykon uZivacieho prava Zalobcu k bytu, a to najma zdrzat sa zasahu do zariadeni,
prostrednictvom ktorych su dodavané elektricka energia, voda, plyn.

V odvolani Zalobkyfia poukazala na rozhodnutie Okresného sudu Bratislava 1ll z 29.7.2019 ¢.k.
23Cb/167/2019-22 v spojeni s uznesenim Krajského sudu v Bratislave z 13.1.2020 sp. zn. 3Cob
231/2019, prejednané Ustavnym stidom v ramci Ustavnej staznosti pod sp. zn. |. US 174/2020, z ktorého
vyplyva pasivna vecna legitimacia spravcu a narok vlastnika v zmysle § 9 ods. 4 ZoVB na opravu
spoloénych Casti bytového domu spravcom bez suhlasu viastnikov pri bezprostrednom ohrozeni Zivota,
zdravia a majetku, €o je podla nej splnené v prejednavanej veci.

Odvolaci sud z prvostupriového rozhodnutia (23Cb/167/2019-22) zistil, Ze iSlo o skutkovy stav -
spravca nehnutefnosti prerusil privod pitnej vody do nebytového priestoru vo vlastnictve navrhovatela
neodkladného opatrenia, sud prvej inStancie v uvedenej veci nariadil neodkladné opatrenie uloZzenim
povinnosti strane obnovit a neobmedzovat nepretrziti dodavku vody do nehnutelnosti, v uvedenej veci
odvolaci sud prvostupfiové rozhodnutie potvrdil (3Cob 231/2019), z uvedenych rozhodnuti nevyplyva,
Ze by iSlo o narok podla § 9 ods. 4 ZoVB, ustavny sud ustavnu staznost odmietol.

Na zaklade uvedeného je odvolaci sud nazoru, Ze v pripade rozhodnuti v danych veciach (na ktoré
Zalobkyha poukazovala) neSlo o skutkovi ani pravnu obdobnost s prejednavanou vecou. Ani tato
namietka odvolatelky tak nebola dévodnou.

Odvolatelka namietala, Ze ak mal sud za to, Ze je potrebné, aby sa protistrana vyjadrila, mal jej to umoznit
a mohol nariadit’ pojednavanie vo veci (§ 329 ods. 1 CSP), a nie z tohto dévodu zamietnut navrh na
nariadenie neodkladného opatrenia.

Odvolaci sud tuto namietku odvolatelky nepovazuje za dévodnu, nakolko v konani o navrhu na
nariadenie neodkladného opatrenia zistuje sud relevantné skutoénosti zjednoduSenym procesnym
postupom. Vychadza pritom z navrhu, zohladiujuc obsah a vypovednu hodnotu pripojenych listin.
Pomerne kratka lehota na rozhodnutie (30 dni) nevytvéra priestor pre plnohodnotné dokazovanie, ktoré
sud z objektivnych dévodov nemohol vykonat. O navrhu rozhoduje na zaklade osvedcenia podstatnych
skuto€nosti. Ako uz bolo uvedené Zalobkyria neosveddila potrebu neodkladnej Upravy pomerov ani
danost hmotnopravneho naroku. (vid 11. bod odévodnenia tohto uznesenia odvolacieho sudu).

Dal$ou odvolacou namietkou Zalobkyfa namietala, Ze sud sa nezaoberal jej tvrdeniami o zhor§enom
zdravotnom stave astmatika, bronchitika, ¢astymi zapalmi dychacich ciest a predlozenou lekarskou
spravou a tvrdeniami, Ze zatekanie strechy spdsobuje vlhkost, plesne, ktoré maju priamy nepriaznivy
vplyv na alergikov, astmatikov a zhorSuju zdravotny stav, o bezprostredne ohrozuje jej zdravie a Zivot
zhorSenim zdravotného stavu, na ktory ma neustély priamy a bezprostredny vplyv, s &im sa sud
absolutne nevysporiadal, pri€om ide pre posudenie veci o najpodstatnejsie tvrdenia.

Odvolaci sud je nazoru, ze pokial sud prvej inStancie priSiel k zaveru (s ktorym sa odvolaci sud
stotoZhuje), Zze v pripade poskodeni spolo€nych &asti uvadzanych Zalobkyfou v navrhu z predlozenych
fotografii nie je mozné bez dalSieho dokazovania dospiet k zaveru, Ze ide o také poSkodenia, ktoré by
bezprostredne ohrozovali Zivot, zdravie alebo majetok a nejde tak o situaciu, ktora predpoklada ust. §
9 ods. 4 ZoVB, potom uZ nebol dévod zaoberat sa tvrdeniami Zalobkyne o jej zhorSenom zdravotnom
stave.

Odvolatelka v odvolani vytykala sudu prvej inStancie, Ze ju svojvolne a nespravne odbil, Ze z fotografii
stropu nie je vidno plesne, ani taky stav omietky, Ze by hrozil pad plafénu, dbvodila, Ze plesne
sU mikroorganizmy a nemusia byt vofnym okom viditelné, prave zatekanie a vlhkost prostredia
v narusenom murive je ich Zivnhou pédou a nemusia byt viditefné ich zhluky. Aj balkény su podla nej
v havarijnom stave (maju popraskané neutmelené skla, skorodovana $pinava zaprasena konstrukcia
balkéna mbéze mat na sebe aj CiastoCky pbdy, pricom takého povrchy bezne su prostredim, v ktorom
sa nachadza baktéria tetanu).

Odvolaci sud sa v8ak stotoZriuje s ndzorom sudu prvej instancie, Ze vychadzajuc z predloZzenych
fotografii je mozné konstatovat, Ze zavady zachytené na fotografiach (popraskané sklo, chybajuci



tmel, hrdzava konstrukcia, uvolneny plech, naruSena streSna krytina) si vyzaduju opravu, nejedna
sa v8ak o havarijny stav, na fotografiach stropu v8ak nie je vidno plesne, ani taky stav omietky, Ze
by hrozil pad plafénu, zatekanie vody pod oddelené plechy, kitoré ma podla Zalobkyne spdsobovat
poskodzovanie balkénovej platne pod balkénom, z ktorého opadava omietka, rovnako nepredstavuje
bezprostredné ohrozenie Zivota, zdravia a majetku, z uvedenych fotografii aj podla nazoru odvolacieho
sudu nie je mozné dospiet k zaveru, Ze ide o také poSkodenia, ktoré by bezprostredne ohrozovali Zivot,
zdravie a majetok. Pokial by do bytu zatekalo niekolko rokov ako tvrdi Zalobkyria, tak by podfa nazoru
odvolacieho sudu boli stopy zatekania (ffaky, mapy, praskliny, plesne) viditelné na fotografiach stropu a
steny, Comu v3ak Zalobkyrnou predloZzené fotografie na €. |. 29-31 spisu nenasvedZuju. Na &. I. 38 spisu
sa nachadza fotografia stropu s lustrom a rukou pisanym textom ,opadnuta omietka v spalni r. 2023
spadnuty plafén®, na €. I. 39 spisu je fotografia stropu a steny s napisom ,zatekanie v obyvacke r. 2023%,
sama Zalobkyna v3ak uvadza, Ze ide o fotografie pred tym ako realizovala rekons&trukciu bytu. Otazku,
Ci baktéria spésobujuca tetanus Zije v pdde ako tvrdi sud, alebo sa nachadza aj na inych povrchoch
a predmetoch (vratane hrdzavych), nielen v pdde, ako tvrdi odvolatelka, sud nepovaZoval za relevantnua,
nakolko sa o€ividne nachadza kdekolvek okolo nas a ohrozuje kazdého z nas. Z uvedenych dévodov
ani tieto namietky nemohol odvolaci sud povaZovat za dovodné.

Dalej odvolatelka v odvolani namietala (s poukazom na Nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky &.
k. llIl. US 422/2021 z 13. januéra 2022), Ze potreba upravit pomery moze byt bezodkladna a pretrvavat
aj dlhdi ¢as a nemozno ju povazovat za nesplnenu len preto, Ze strana sa nedomahala ochrany
neodkladnym opatrenim ihned po realnom vzniku potreby bezodkladnej upravy pomerov (resp. Ze
havarijny stav balkénov a strechy pretrvava dlhSie ¢asové obdobie). Rozhodnutie sudu je podla nej
nepreskimatelné, nedostato¢ne odévodnené, nezaobera sa podstatnymi tvrdeniami a nezddvodriuje
odklon od uvedeného rozhodnutia ustavného sudu.

Podla § 325 ods. 1 Civilného sporového poriadku neodkladné opatrenie mozno nariadit, ak je
potrebné bezodkladne upravit pomery. Tento atribut vSak bez dalSieho neznamena3, Ze ide o akutny a
jednorazovy stav. Potreba upravit pomery méze byt bezodkladna a pretrvavat’ aj dihsi ¢as a nemozno ju
povazovat za nesplnenu len preto, Ze strana sa nedomahala ochrany neodkladnym opatrenim ihned po
realnom vzniku potreby bezodkladnej Upravy pomerov. Zamietnutie navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia len z tohto dévodu je porudenim zakladného prava na sudnu ochranu podla ¢&l. 46 ods. 1
Ustavy Slovenskej republiky. (Nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky &. k. lll. US 422/2021 z 13.
januara 2022)

Samotny atribut bezodkladnosti vo v8eobecnosti bez dalSieho neznamena, Ze ide o akutny
a jednorazovy stav. Potreba upravit pomery méze byt bezodkladna a pretrvavat’ aj urcité dlhsie Casové
obdobie, rozhodujuce je vylu€ne kritérium splnenia podmienok v ¢ase vydania uznesenia sudu prvej
inStancie.

Pojem ,bezprostredné ohrozenie“ je bez pochyb nevyhnutné chapat z pohfadu mozZnosti, Ze takato
situacia nastane a treba byt na fiu pripraveny. Z tohto dévodu je opodstatnené konat v takomto pripade
zo strany spravcu alebo predsedu spologenstva aj bez zabezpedenia suhlasu ostatnych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome formou rozhodnutia podfa ust. § 14b ZoVB. V pripade,
ak spravca alebo predseda zisti poruchy alebo chyby na technickych zariadeniach alebo poskodenie
spoloénych Casti a spolo&nych zariadeni domu, ktoré su takého charakteru, ze bezprostredne ohrozuju
Zivot, zdravie a majetok, su povinni zabezpecit ndpravu v €o najkratSom moznom ¢ase od zistenia alebo
oznamenia ohrozujuceho stavu. Tu treba podotknuit, Ze kazdu vzniknutu situaciu je potrebné posudzovat
individualne s ohfadom na okolnosti za ktorych vznikne ako aj na moznosti, ktoré spravca alebo predseda
spoloCenstva v danom &ase realne maju.

V predmetnej veci sa uplatiiuje narok podla ust. § 9 ods. 4 ZoVB (podla ktorého vety druhej: Spravca
alebo predseda je povinny zabezpedit’ aj bez suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
odstranenie chyby, poruchy alebo poSkodenia spolo¢nych €asti domu, spoloénych zariadeni domu
a prisluSenstva, ak bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok.), sud prvej inStancie preto
spravne pristupil k vyhodnocovaniu naliehavosti situacie, a teda ¢i vec znesie odklad (do hlasovania
vlastnikov) alebo naopak je potrebné reagovat’ ihned aj bez suhlasu vlastnikov. V individualnych
okolnostiach predmetnej veci priSiel, ako uz bolo vy$Sie uvedené, k zaveru, Ze nejde o také poskodenia,
ktoré by bezprostredne ohrozovali Zivot, zdravie alebo majetok. Odvolaci sud sa s jeho zaverom
stotoZhuje a ostatni namietku Zalobkyne povazuje za neddvodnu. Pokial odvolatelka vytykala sudu
prvej inStancie, Ze sa nezaoberal fiou uvedenymi ¢lankami verejne dostupnymi na internete, tykajucimi
sa danej problematiky, odvolaci sud k tymto namietkam uvadza, Zze odvolatelka pri ich vztiahnuti na
predmetnu vec vychadzala z predpokladu existencie havarijného stavu, bezprostredne ohrozujuceho



Zivot, zdravie alebo majetok, ktory ndzor ako uz bolo vysSie uvedené sud prvej indtancie ani odvolaci
sud po posudeni individualnych okolnosti predmetnej veci nezdiela.

Pokial odvolatelka namietala, Ze sud sa nezaoberal fiou preukazanymi podstatnymi tvrdeniami (vypis
z fondu oprav), Ze vlastnici maju na ucte dostato¢né finanéné prostriedky na tieto Ciastkové Upravy
cca 100.000 eur vo fonde a ide o malé nevyhnutné opravy Casti spolo€nych &asti bytového domu, ide
o primerany, proporény a efektivny zasah, tato namietka nemohla byt dévodnou vzhladom na uz
uvedené (sice potreba opravy uvadzanych spolo¢nych €asti, nie vSak havarijny stav a bezprostredné
ohrozenie Zivota, zdravia alebo majetku v zmysle § 9 ods. 4 ZoVB), z ktorého dévodu nebolo relevantné,
¢i je vo fonde dostatok finan&nych prostriedkov.

Pokial odvolatelka namietala, Ze ide o zakonu sa prieciaci postup rieSenia havarijnej a bezodkladne;j
situacie zo strany spravcu, ktory na jej Ziadosti adekvatne nereagoval, odvolaci sud sa stotoZfiuje so
zaverom sudu prvej inStancie, Ze z predloZenej e-mailovej komunikacie nemozno dospiet k zaveru,
Ze by bol Zalovany uplne necinny, len skuto¢nost, Ze Zalovany po doru€eni mu e-mailu od Zalobkyne
dfia 1.9.2025 nezvolal schédzu vlastnikov bytov s programom hlasovania o oprave balkénov a strechy,
neodévodriuje potrebu bezodkladnej Upravy pomerov. Sud prvej inStancie tiez poukazal na e-mail
Zalovaného z 24.9.2025, ktorym bola Zalobkyha pozvana k Zalovanému na prebratie problematiky, ¢o
zrejme Zalobkyna nevyuZila.

V odvolani Zalobkyha tvrdila, Ze negativne recenzie preukazuju nemoznost doméct sa bezodkladnej
napravy zo strany spravcu vo vztahu k Zalobkyni, ked spravca je necinny a situacie vlastnikov neriesi,
teda poskodzuje vlastnikov. Odvolaci sud sa stotoZhAuje s nazorom sudu prvej inStancie, Zze pripadné
negativne recenzie nemo6zu mat vplyv na posudenie individualnych okolnosti toho-ktorého pripadu
tykajuceho sa Zalovaného.

Pokial odvolatelka namietala, Ze sud sa zaoberal skutoCnostami, ktoré v navrhu ani netvrdila
(pribuzensky vztah s porucitefom, znalost pomerov pred nadobudnutim vlastnictva bytu, pad plaféna
v roku 2023 a iné skuto€nosti, ktoré nevyplyvaju z jej tvrdeni ako ani predlozenych dbkazov) a prijimal
ni¢im nepodloZzené a nepreukazané zavery, odvolaci sud ani tuto namietku nemohol povazovat za
doévodnu. Sud prvej inStancie uviedol, Ze vychadzajuc z predloZzeného listu vlastnictva nadobudla
Zalobkyha vlastnicke pravo k predmetnému bytu dedenim, a teda bola zrejme v pribuzenskom vztahu
k predchadzajucej vlastnicke, z ktorého dévodu mala vedomost’ o zavadach na spolo¢nych Castiach
bytového domu, nie je potom zrejmé, preCo sa Zalobkyria od roku 2023 (t. j. po oprave spadnutej
Casti plaféna v byte) riadnym a zakonom predpokladanym postupom nedomahala opravy poskodenych
spoloénych ¢asti bytového domu. Odvolaci sud je nazoru, Ze sud prvej indtancie uviedol, Ze Zalobkyna
zrejme (nie urcite) bola v pribuzenskom vztahu k predchadzajucej vlastnicke, z ktorého dévodu mala
vedomost’ 0 zavadach na spolo¢nych &astiach bytového domu, odvolatelka uviedla iba, Ze pribuzensky
vztah netvrdila a dedi¢stvo mozno nadobudnut aj na zaklade zavetu, k existencii pribuzenského vztahu
sa nevyjadrila. K otazke padu plaféna sa uz odvolaci sud vyjadril vySsie.

Podla § 366 CSP prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli
uplatnené v konani pred sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouZit len vtedy, ak a) sa tykaju
procesnych podmienok, b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu, c) ma byt
nimi preukdzané, ze v konani doslo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo
veci alebo d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sudom prvej indtancie.
Odvolacia argumentacia v podobe novych skutkovych tvrdeni a dékaznych navrhov (novoty, néva) je
pripustna len za splnenia zakonom stanovenych podmienok. Pravo odvolatela (ale aj protistrany) pouzit’
v odvolacom konani prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré strana
neuplatnila v konani pred sudom prvej inStancie, je obmedzené.

Novy dbkaz, predlozeny spolu s odvolanim (Zapisnica zo schédze vlastnikov bytového domu F. XX
konanej diia 3.9.2024) a nové skutkové tvrdenia s nim suvisiace nemohli obstat, kedZe neboli uplatnené
(a pritom mohli byt uplatnené) v konani pred sudom prvej intancie (ktory rozhodol dfa 14.10.2025),
a preto ich ako prostriedok procesného utoku nebolo mozné pouzit v odvolacom konani (prostriedky
procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred sudom prve;j
indtancie mozZno v odvolani pouZit, len ak ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred
sudom prvej indtancie, alebo sa tykaju procesnych podmienok, vylu€enia sudcu alebo nespravneho
obsadenia sudu, pripadne ma byt nimi preukdzané, Ze v konani doslo k vadam, ktoré mohli mat’ za
nasledok nespravne rozhodnutie vo veci). Z dovodu, Ze sa nejednalo o Ziaden z taxativne vymedzenych
dbévodov umozhiujucich tzv. novoty v odvolacom konani pouzit' (§ 366 pism. a/ az d/ CSP), nebolo mozné
na uvedené tvrdenia Zalobkyne a dékaz v odvolacom konani prihliadat'.

Na novy dbkaz (Lekarska sprava - nalez z ORL Centrum Bezru€ova z 23.10.2025) a skutkové tvrdenie
s nim suvisiace z odvolania odvolaci sud taktiez nemohol prihliadat, nakofko v zmysle § 329 ods.



2 CSP pre neodkladné opatrenie je rozhodujuci stav v ase vydania uznesenia sudu prvej indtancie
(14.10.2025).

Sud prvej inStancie postupoval spravne, ked nevyhovel navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia,
aj odvolaci sud po preskumani veci dospel k zaveru, Ze v danej veci nedos$lo k osved€eniu potreby
bezodkladne upravit pomery medzi stranami (§ 325 ods. 1 CSP), Zalobkyha neosvedcila skutoénosti
spifiajuce atriblt vysokej pravdepodobnosti o potrebe neodkladnej ipravy pomerov medzi stranami, ako
jednej zo zakladnych podmienok pre nariadenie neodkladného opatrenia. Skuto€nost, Ze odvolatelka
sa so skutkovymi a pravnymi zavermi sudu prvej indtancie nestotoZziuje, nepostaduje sama osebe na
prijatie zaveru o zjavnej neodévodnenosti alebo arbitrarnosti napadnutého uznesenia.

Ak sa odvolaci sud v odbévodneni tohto jeho rozhodnutia nezaoberal konkrétnou namietkou sporovej
strany, urobil tak preto, Ze dany argument a taktiez odpoved nafi nepovazoval pre rozhodnutie v danej
veci za rozhodujuce (Ruiz Torija ¢. Spanielsko z 9. decembra 1994, séria A, &. 303-A, s.12, § 29; Hiro
Balani c. Spanielsko z 9. decembra 1994, séria A, &. 303-B; Georgiadis c. Grécko z 29. maja 1997;
Higgins c. Francuzsko z 19. februara 1998).

Za odnatie moznosti konat pred sidom v ziadnom pripade nemozno povazovat to, ze sud neoddvodnil
svoje rozhodnutie podfla predstav, ¢i poZiadaviek strany, ktora je nespokojnd s pravnymi zavermi, tym
nemohlo ddjst k poruSeniu prava Zalobkyne na spravodlivy sudny proces. Do prava na spravodlivy
proces totiZ nepatri pravo u€astnika konania, aby sa sud stotoznil s jeho pravnymi nazormi, navrhovanim
a hodnotenim dékazov (IV. US 252/04), ani pravo na to, aby bol ugastnik konania pred v§eobecnym
sudom Uspesny, teda aby sa rozhodlo v sulade s jeho poziadavkami (1. US 50/04).

Skuto¢nosti uvedené v odvolani Zalobkyne neboli spdsobilé spochybnit vecnu spravnost napadnutého
uznesenia sudu prvej indtancie.

Na zaklade vSetkého vySSie uvedeného, stotozfiujuc sa aj so zavermi sudu prvej indtancie, preto odvolaci
sud napadnuté uznesenie sudu prvej inStancie podfa § 387 ods. 1 a 2 CSP potvrdil, o sa tykalo aj
vecne spravneho rozhodnutia o nahrade trov konania. Podla § 255 ods. 1 CSP v spojeni s § 262
ods. 1 a s poukazom na ¢&l. 4 CSP sud prvej inStancie dospel k spravnemu zaveru o vzniku naroku
Zalovaného, ktory bol v konani v plnom rozsahu uUspesny, na nahradu trov konania voci Zalobkyni
v konani neuspesnej, avSak z dévodu, Ze Zalovanému v konani pred sudom prvej inStancie podla
obsahu spisu trovy konania nevznikli, ani si Ziadne neuplatnil, nahrada trov prvoinstanéného konania
Zalovanému spravne priznana nebola. Pokial odvolatelka namietala potrebu aplikacie v predmetnej veci
ust. § 257 CSP a nepreskumateflnost rozhodnutia v ¢asti o ndhrade trov konania (vid zaver jej odvolania
v 2. bode tohto uznesenia odvolacieho sudu), odvolaci sud (odhliadnuc od nedostatku subjektivneho
opravnenia zalobkyne na podanie odvolania v asti o nahrade trov konania, prihliadnuc vSak na zavislost
vyroku o trovach od rozhodnutia o neodkladnom opatreni) jej nazor nezdiela, nakolko aplikacia ust.
§ 257 CSP pri rozhodovani o nahrade trov konania prichadza do Uvahy iba v pripadoch ak su sice
naplnené vSetky predpoklady na priznanie nahrady trov konania podfa § 255 a nasl. CSP, sud v3ak
dojde k zaveru, Ze su tu dévody hodné osobitného zretela, pre ktoré nahradu trov celkom alebo s&asti
neprizna, ¢o vSak nebol pripad predmetnej veci, v ktorej nahrada trov konania v konani plne uspeSnému
Zalovanému nebola priznana z dévodu, Ze mu trovy konania podfa obsahu spisu nevznikli ani si Ziadne
neuplatnil. Rozhodnutie o nahrade trov prvoinstanéného konania bolo zo strany sudu prvej inStancie
riadne a spravne skutkovo aj pravne odévodnené.

13. Podla § 396 ods. 1 CSP ustanovenia o trovach konania pred sudom prvej indtancie sa pouZiju aj na
odvolacie konanie. Podla § 255 ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej
uspechu vo veci. Podla § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu
sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.

O naroku na nahradu trov tohto odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP, §
262 ods. 1 v spojeni s § 396 ods. 1 CSP tak, Ze Zalovanému (ktorému vznikol narok na nahradu trov
odvolacieho konania, kedZe strana, ktora mala plny uspech vo veci /Zalovany/, ma narok na nahradu
vSetkych Ucelne vynaloZenych trov proti strane, ktora vo veci uspech nemala /Zalobkyria/) nepriznal
nahradu trov tohto odvolacieho konania, nakolko z obsahu spisu sa nepodava, Ze by mu nejaké trovy
vznikli a Ziadne si ani neuplatnil. Ak strane v konani Ziadne trovy nevznikli, bolo v sulade s €l. 7
zakladnych principov CSP, zakotvujucim procesnu ekondmiu, rozhodnut priamo tak, Ze sa mu narok na
nahradu trov konania nepriznava (porov. uznesenie NajvysSieho sudu SR sp. zn. 7Cdo/14/2018).

14. Toto uznesenie prijal senat odvolacieho sudu hlasovanim pomerom hlasov 3 : 0.



Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta. (§ 419 CSP)
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces. (§ 420 CSP)

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne. (§ 421 ods. 1 CSP)

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a/ az n/. (§ 421 ods. 2 CSP)

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom pineni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sidu o penaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vySka prisluSenstva v ¢ase zacatia
dovolacieho konania neprevysuje sumu podla pismen a/ a b/. (§ 422 ods. 1 CSP)

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej inStancie. (§ 422 ods. 2 CSP)

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné. (§ 423 CSP)

Dovolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané. (§ 424 CSP)

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. (§ 427 ods.1
CSP)

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluShom odvolacom alebo dovolacom
sude. (§ 427 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)

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom. (§ 429 ods.1 CSP)

Povinnost podfa odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo ¢len, ktory za fiu kona ma vysokoskolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c) dovolatel v sporoch s ochranou slabsej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastipeny
osobou zaloZenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou
a ak ich zamestnanec alebo &len, ktory za ne kona ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého
stupna. (§ 429 ods.2 CSP)

Sud vzdy poudi strany o ich prave zvolit’ si advokata a o moznosti obratit sa na Centrum pravnej pomoci.
(§ 160 ods. 2 CSP)

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze dovolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania.(§ 430 CSP)



Dovolanie pripustné podfa § 420 mozno odévodnit iba tym, Ze v konani doslo k vade uvedenej v tomto
ustanoveni. (§ 431 ods. 1 CSP)

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, ze dovolatel uvedie, v &om spociva tato vada. (§ 431 ods. 2 CSP)
Dovolanie pripustné podla § 421 mozno oddvodnit iba tym, Ze rozhodnutie spocliva v nespravnom
pravnom posudeni veci. (§ 432 ods.1 CSP)

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne,
a uvedie, v ¢om spociva nespravnost tohto pravneho posudenia. (§ 432 ods.2 CSP)

Dovolaci dévod nemozno vymedzit' tak, Ze dovolatel poukéZe na svoje podania pred sudom prve;j
inStancie alebo pred odvolacim sudom. (§ 433 CSP)

Dovolacie dévody mozno menit a dopinat len do uplynutia lehoty na podanie dovolania. (§ 434 CSP)
V dovolani nemozno uplathovat nové prostriedky procesného utoku a prostriedky procesnej obrany
okrem skuto¢nosti a dokazov na preukazanie pripustnosti a v€asnosti podaného dovolania. (§ 435 CSP)



