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Uznesenie

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Evy Mészarosovej a ¢lenov
senatu JUDr. Silvie Walterovej a Mgr. Zity Leimbergerovej, v pravnej veci zalobcu: SK Centre a.s., ICO:
35 882 981, Bratislava, Rajska &. 2, zastupeny Advokatska kancelaria VIRTU L s. r. 0., ICO: 36 857
823, Bratislava, Gajova &. 4, za ktort konaji Mgr. Martin Dobak, Mgr. Zuzana Pallerové Zilincova, proti
zalovanému: J. L. S. T. Y. B. E., L. K. XX.X.XXXX, P. J. J., P. C.. XXXX/X, o navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia, na odvolanie Zalobcu proti uzneseniu Mestského sudu Bratislava IV zo dria 8.
septembra 2025, &. k. 3 C 57/2025-83, takto

rozhodol:

I. Uznesenie Mestského sudu Bratislava IV zo dria 8. septembra 2025, ¢. k. 3 C 57/2025-83, vo
vyroku, ktorym navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietol me ni tak, ze uklad a
zalovanému vypratat byt €. 9, nachadzajuci sa na 3. poschodi bytového domu so supisnym ¢. XXXX na
Q. ulici X v Bratislave, postaveného na pozemku parcely registra ,C* &. XXXX/X - zastavana plocha a
nadvorie vo vymere 192 m2, spolu so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych astiach a spolo¢nych
zariadeniach domu, na prisluSenstve a na uvedenom zastavanom pozemku vo velkosti XXX/XXXXX,
ktory sa nachadza v katastralnom uzemi D. C., obec Bratislava-D. C., okres Bratislava |, a je zapisany
na liste vlastnictva ¢. XXXX vedenom Okresnym uradom Bratislava, katastralnym odborom a odovzdat’
ho zalobcovi, a byt €. X nachadzajuci sa na 3. poschodi bytového domu so supisnym ¢. XXXX na Q.
ulici X v Bratislave, postaveného na pozemku parcely registra ,C* . XXXX/X - zastavana plocha a
nadvorie vo vymere 246 m2, spolu so spoluvlastnickym podielom na spolo€nych astiach a spolo¢nych
zariadeniach domu, na prisluSenstve a na uvedenom zastavanom pozemku vo velkosti XXXX/XXXXX,
ktory sa nachadza v katastralnom uzemi D. C., obec J.-D. C., okres Bratislava |, a je zapisany na
liste vlastnictva €. XXXX vedenom Okresnym Uradom Bratislava, katastralnym odborom a odovzdat ho
Zalobcovi, a to do 3 dni odo dia dorucenia tohto uznesenia.

Il. Zalovany m & Z e podla § 337 ods. 2 zakona &. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok podat’ proti
zalobcovi zalobu vo veci samej, tykajucu sa aj narokov na navratenie do pévodného stavu, narokov na
nahradu Skody alebo inej ujmy spbsobenej vykonom neodkladného opatrenia s tym, Ze podla § 337 ods.
1 zakona ¢&. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok, jej podanim je povinny znasat pravne nasledky
s tym spojené.

lll. Zalobcovi priznava narok na nadhradu trov konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1.1. Uznesenim zo dha 8.9.2025, &€. k. 3 C 57/2025-83, sud prvej indtancie zamietol navrh Zalobcu,
ktorym sa tento domahal nariadenia neodkladného opatrenia, ktorym by sud ulozil Zzalovanému
povinnost vypratat’ byty Specifikované vo vyroku I. tohto rozhodnutia, do 3 dni od doru€enia uznesenia.
O trovach konania rozhodol tak, Ze Zalovanému nepriznal nahradu trov konania. Svoje rozhodnutie
oddvodnil pravne ustanoveniami § 324 ods. 1, § 325 ods. 1, ods. 2 pism. d/, § 329 ods. 2 zdkona ¢&.
160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,C.s.p.“). V odévodneni uviedol, Ze Zalobca navrh



na nariadenie neodkladného opatrenia odévodnil tym, Ze je vlastnikom uvedenych predmetnych bytov,
ktoré na zaklade zmluv o kratkodobom najme bytu prenechal zalovanému
do uZivania na dobu uréitu do 31.12.2025. Tieto zmluvy nasledne listom z 29.4.2025 vypovedal, ¢im
Zalovanému po uplynuti jednomesaénej vypovednej lehoty zanikol pravny titul ich uzivania. Zalovany,
ktorému boli vypovede Zalobcu doruéené 27.5.2025, napriek zaniku najomného vztahu, ani na osobitnu
vyzvu Zalobcu predmetné byty nevypratal, ale v ich uzivani dalej bez pravneho dévodu pokracuje a
inzeruje ich na webovom portali airbnb.com. V désledku tohto uzivania predmetnych bytov zo strany
Zalovaného je tak Zalobcovi branené vo vykone vlastnickeho a uzivacieho prava k
nim a zaroveh znemoznené uskutoénit ich planovanu a nevyhnutnud rekon$trukciu, spojenu s odpojenim
inZinierskych sieti a vykonanim hluénych a prasnych buracich prac, ktoré neumoZziuju pokojné a riadne
uzivanie tychto bytov, hoci uz ma na to obstaranu projektovu dokumentéciu, vydané prislusné stavebné
povolenia a zabezpeené financovanie bankou, v prospech ktorej podla zapisu v katastri nehnutelnosti
sved¢i zalozné pravo k bytovym domom, v ktorych sa predmetné byty nachadzaju. Fakticka nemoznost
vykonat tieto rekonStrukéné prace, ktoré sa tykaju nielen predmetnych bytov, ale celych bytovych domov
spolo¢ne s viacerymi susediacimi budovami, ma zarovern ,dalekosiahlejSi dopad” aj na vztahy Zalobcu
s tretimi osobami - zazmluvnenymi dodavatelmi prac na planovanu rekonstrukciu a v désledku toho
mu preukazatelne a bezprostredne hrozi vznik Skody z dévodu, Ze nebude mozné zalat' s plneniami
dojednanymi v zmluvach s dodavatelmi rekonstrukcie, a tak si nebude méct plnit svoje zmluvné
zavazky riadne a v&as. Podla Zalobcu je preto potrebné bezodkladne upravit pomery medzi sporovymi
stranami vydanim navrhovaného neodkladného opatrenia, ktorym mozno efektivne i trvalo dosiahnut
nim sledovany ucel, pri¢om Zalovanému sa nezasiahne do jeho prav neprimeranym spdsobom, a to
tiez so zreteflom na to, Ze Zalovany si predmetnymi bytmi nezabezpec€oval uspokojenie vlastnej potreby
byvania, ale ich len prenajimal tretim osobam, ktoré navySe v mnohych pripadoch opakovane rusili noény
kfud, €i poSkodzovali spolo&né bytové priestory, a preto mozno spravanie sa Zalovaného, ktory staznosti
ostatnych obyvatelov na jeho najomnikov odmietal rieSit, oznadit' aj za prieCiace sa dobrym mravom.
1.2. Sud prvej inStancie sa v konani oboznamil so v8etkymi listinnymi dékazmi, ktoré na osved&enie
svojho procesného naroku zalobca predloZil, a to: vypismi z listu vlastnictva €. XXXX a & XXXX
pre katastralne uzemie D. C., obec Bratislava-D. C., okres Bratislava |, z ktorych vyplyva, Ze Zalobca je
vyluénym vlastnikom predmetnych bytov; zmluvou medzi Zalobcom a Zalovanym o kratkodobom najme
bytu €. X na Q. X v Bratislave €. XXXX/SKC/CX/BX, zo dha 1.9.2024 s preberacim
protokolom; zmluvou medzi Zalobcom a Zalovanym o kratkodobom najme bytu €. X na Q. X v Bratislave
€. Q zo diia 25.11.2024 s odovzdavacim protokolom; vypovedami oboch tychto zmliv o kratkodobom
najme bytu danymi Zalovanému zo strany Zalobcu zo dna 29.4.2025 s dorucenkou a
sprievodnym listom; vyzvami Zalobcu na vypratanie a odovzdanie predmetnych bytov zo diia 15.7.2025;
inzerciami predmetnych bytov zo strany Zalovaného na portali airbnb.com; rozhodnutim mestskej Casti
Bratislava-D. C. ako prisluSného stavebného uradu zo dfia 20.3.2023, o vydani stavebného povolenia
na zmenu dokonc&enej stavby bytového domu Q. X v Bratislave s vyznaenou doloZzkou nadobudnutia
jeho pravoplatnosti a vykonatelnosti zo dfia 25.4.2023; rozhodnutim mestskej Casti
Bratislava-D. C. ako prisluSného stavebného uradu zo dfia 31.1.2024, o vydani stavebného povolenia
na zmenu dokoné&enej stavby bytového domu na Q. X v Bratislave s vyznagenou doloZzkou nadobudnutia
jeho pravoplatnosti a vykonatelnosti 25.3.2024; ohladsenim Zalobcu o zacati stavby a zhotovitela stavby
na Q. X v Bratislave zo dfia 4.4.2025; stavebnym dennikom; Eestnymi vyhladseniami oséb poverenymi
Zalobcom zo dria 30.7.2025 o tom, Ze informovali Zalovaného o planovanej rekon&trukcii bytovych domov
na Q. ulici X., X a X v Bratislave s pravdepodobnym zadiatkom jej realizacie ,v letnych mesiacoch roka
2025%; elektronickou komunikaciou medzi sporovymi stranami; Ziadostou obyvatelov bytového domu na
Q. ulici X v Bratislave, o napravu naruSania pokojného byvania zo strany najomcov Zalovaného zo dna
29.7.2025; snimkou rozbitého okna na bytovom dome na Q. 6 v J.; snimkami z realizacie
filmovej produkcie na nadvori bytového domu na Q. X v Bratislave, ku ktorému, podla tvrdeni Zalobcu
Zalovany nema ziadne uzivacie opravnenie a ktorej vykonanie Zalovany napriek nesuhlasu Zalobcu
povolil v drioch 28.7. a 29.7.2025; ako aj ostatnym obsahom spisu.

1.3.1. Sud prvej inStancie v odévodneni konstatoval, Ze neodkladné opatrenie mozno v
zmysle § 325 ods. 1 C.s.p. nariadit’ iba z dvoch dévodov, a to z dévodu, ak je potrebné bezodkladne
upravit pomery medzi stranami, alebo z dévodu, ak je obava z ohrozenia vykonu exekucie. Zakladnym
predpokladom pre nariadenie neodkladného opatrenia, ktorym sa Ziada bezodkladne upravit pomery
medzi stranami, je existencia potreby Upravy pomerov medzi stranami a naliehavost situacie vyzadujuca
si ich Upravu, teda Ze bez okamzitej Upravy tychto pomerov prostrednictvom sudneho zasahu by bolo
pravo navrhovatela neodkladného opatrenia ohrozené alebo porusené. Navrhovatel neodkladného
opatrenia musi mat na nariadeni neodkladného opatrenia pravny zdujem. To znamena, Ze musi na



zaklade pravne vyznamnych skutoénosti (a nie napr. na zaklade moralnych zaujmov) osveddit, Ze
pomery medzi stranami si vyZzaduju Upravu a Ze tato Uprava je bezodkladne potrebna, t. j. Ze medzi
stranami nastal taky stav vztahov, ktory neznesie odklad. Pre nariadenie neodkladného opatrenia je
rovnako relevantné, ¢i nim mozno objektivne dosiahnut ochranu, ktorej sa navrhovatel domaha (princip
efektivnosti neodkladného opatrenia) a &i jeho pravne u¢inky neobmedzia povinnu osobu neprimeranym
spbsobom a nad nevyhnutny rozsah tak, Ze by malo za nasledok realne znemozZnenie ochrany
jej opravnenych zaujmov (princip proporcionality neodkladného opatrenia). V konani o nariadenie
neodkladného opatrenia sa v zasade nevykonava dokazovanie, ale sud o ilom rozhoduje spravidla bez
nariadenia pojednavania a bez vysluchu avyjadrenia stran (§ 329 ods. 1 C.s.p.). Povinnost tvrdenia
a dékazna povinnost (resp. pre ucely nariadenia neodkladného opatrenia osved€ovacia povinnost) vdak
aj v tomto type konania zataZzuje navrhovatela (Cl. 8 C.s.p.). To znamena, Ze navrhovatel je procesne
povinny tvrdit a osvedCit, Ze su splnené vSetky zakonné predpoklady pre nariadenie neodkladného
opatrenia, inak nemo&ze byt uspedny a jeho navrh bude sidom zamietnuty. Osved€ovanie na rozdiel
od dokazovania znamena, Ze sud prostrednictvom oznadenych dbkazov zistuje iba najvyznamnejSie
skuto€nosti délezité pre rozhodnutie o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, pri¢om pri ich
zistovani neprihliada a ani nemusi prihliadat na vSetky procesné formality, ako je to pri riadnom
procesnom dokazovani. Vysledkom takéhoto postupu je, Ze osvedCované skutoCnosti sa sudu, so
zretelom na vSetky okolnosti pripadu, javia ako nanajvys (vysoko) pravdepodobné (porovnaj uznesenie
Najvyssieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 6 M Cdo 5/2012). Pri
neodkladnom opatreni prevlada poziadavka rychlosti konania pred poziadavkou Uplného preukazania
opravnenosti a dévodnosti uplatneného naroku. Z hladiska skutkového stavu je preto nevyhnutny taky
stupenl spolahlivého osved&enia (spravdepodobnenia) zakladnych skutkovych okolnosti tvrdenych v
navrhu, pri ktorom mozno dévodne nadobudnut presveddenie o ich pravdivosti.

1.3.2. Sud prvej inStancie dalej v odévodneni uviedol, Ze po oboznameni sa s navrhom na nariadenie
neodkladného opatrenia a s doteraz predloZzenymi listinnymi dékazmi sice mal predbezne osvedéenu
existenciu pravneho vztahu medzi sporovymi stranami, a teda Ze Zalovany uZiva predmetné byty napriek
tomu, Ze zmluvy o kratkodobom najme boli zo strany Zalobcu vypovedané, ¢im Zalovanému zanikol
pravny dévod ich uzivania, avSak Zalobcovi sa nepodarilo dostatoéne spolahlivo osved¢it existenciu
potreby vyzadujucej si bezodkladnu upravu pomerov medzi nim a zalovanym, t. j. Ze medzi nimi nastal
a doposial pretrvava taky stav pravnych a faktickych vztahov, ktory by si bezpodmieneéne vyzadoval
rychly zasah sudu a poskytnutie sudnej ochrany formou neodkladného opatrenia. Sud prvej inStancie
konstatoval, Ze ako vyplyva zo samotného charakteru a ucelu neodkladného opatrenia ako pravneho
indtitutu, ide o opatrenie vynimoéného charakteru, ktoré mozno nariadit’ len vtedy, ak medzi stranami
nastane taky stav pravnych a faktickych vztahov, ktory bezpodmienene vyZaduje rychly zdsah sudu
a poskytnutie sudnej ochrany. Chybajuce tvrdenie a osvedéenie bezprostredne hroziacej konkrétnej
ujmy (t. j. bezprostrednej a realnej hrozby ohrozenia alebo poruSenia konkrétneho prava navrhovatela
neodkladného opatrenia) nemozno ni¢im nahradit, lebo je zakladnou podmienkou pre nariadenie
neodkladného opatrenia. Z hfadiska skutkového stavu je preto nevyhnutnym predpokladom uspesnosti
navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia taky stuperi spolahlivého osvedCenia zakladnych
skutkovych okolnosti tvrdenych v navrhu, pri ktorom mozno dévodne nadobudnut
presvedcenie o ich pravdivosti. Neodkladné opatrenie teda nemozno vydat len na zaklade tvrdeni
navrhovatela bez toho, aby sa osvedCované skuto€nosti so zretelom na vSetky okolnosti pripadu javili
ako nanajvys (vysoko) pravdepodobné. Takisto ho nemozno vydat bez toho, aby navrhovatel vo svojom
navrhu tvrdil (argumentaéne odbvodnil), z Eoho konkrétne vyvodzuje existenciu bezprostredne hroziace;j
ujmy a potrebu bezodkladnej Upravy pomerov medzi sporovymi stranami.

1.3.3. Sud prvej inStancie dovodil, Ze v danom pripade Zalobca vo svojom navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia nijako blizSie neodévodnil potrebu bezodkladnej Upravy pomerov medzi nim
a Zalovanym navrhovanym spdsobom. Z jeho skutkovych tvrdeni nie je zrejmé, aka konkrétna vazna
majetkova &i ina ujma mu bezprostredne a realne hrozi. Tuto skutoénost’ nielenZze Ziadnym relevantnym
dbkazom neosvedCil, ale ani dostato¢ne netvrdi, v €om tato ujma ma spocivat. Len samotna skutocnost,
Ze zalovany napriek skon€eniu najomného vztahu nadalej predmetné byty neopravnene uziva, a
preto Zzalobca nemdze zadat' realizovat’ ,planované® a ,nevyhnutné“ rekonstrukéné stavebné prace,
resp. ze zalovany mu tak brani v neruSenom vykone vlastnickeho prava, nie je automaticky a bez
dalsieho dévodom pre nariadenie neodkladného opatrenia. Zalobca sice uviedol, Ze ide o planovanu a
nevyhnutnu rekonstrukciu spojenu s odpojenim inzinierskych sieti a vykonanim buracich prac, ktorych
hluénost a prasnost neumozfiuje riadne a pokojné uzivanie predmetnych bytov, avSak spomenuté
,haplanovanie® rekonstrukcie a jej tvrdenu ,nevyhnutnost®, ktord neznesie odklad, z vecného hladiska
nijako blizSie neSpecifikoval ani neosvedcil, a teda sid nema moznost overit pravdivost alebo aspor



vacsiu mieru pravdepodobnosti tychto skutkovych okolnosti, vratane nalezitej identifikacie Skody &i inej
ujmy, ¢o znemozfiuje dospiet k pravnemu zaveru o opodstatnenosti navrhovaného neodkladného
opatrenia. Uvedené obdobne plati aj k Zalobcom tvrdenému ,dalekosiahlejSiemu dosahu aj na vztahy
Zalobkyne s tretimi osobami - zazmluvnenymi dodavatelmi prac na planovanu rekonstrukciu®, ktory
mal vzniknut' v désledku nevypratania predmetnych bytov zo strany Zalovaného, pretozZe takisto nebol
nijako blizSie Specifikovany a ani dokazmi osvedCeny. Len z takychto vSeobecnych tvrdeni a bez
nalezitého osvedZenia existencie a obsahu zmluvnych vztahov Zalobcu s tretimi osobami potom nie
je zrejmé, v &om tento ,dalekosiahlejSi dosah® ma spocivat a aka skuto€na sankcia, majetkova ujma,
¢i iné zhorSenie pravneho postavenia zalobcu mu bezprostredne hrozi. Sud prvej inStancie dospel k
zaveru, Ze len v8eobecné a Ziadnym relevantnym ddékazom nepodloZzené konstatovanie Zalobcu, Ze
nevypratanim predmetnych bytov zo strany Zalovaného mu potencialne hrozi $koda, nie je postaujuce
pre aplikovanie vynimo&ného pravneho inétitutu neodkladného opatrenia. V danom
pripade sud prvej inStancie nemal dostatoéne osved&ené, Ze medzi sporovymi stranami nastal taky
stav pravnych a faktickych vztahov, ktory by si bezpodmieneCne vyZadoval rychly zasah sudu a
poskytnutie sudnej ochrany formou neodkladného opatrenia. KedZe Zalobca (navrhovatel) neosvedcil
potrebu bezodkladne upravit pomery medzi stranami, neboli splnené zakonom vyzadované podmienky
pre nariadenie neodkladného opatrenia, sud prvej inStancie navrh na nariadenie neodkladného opatrenia
ako neopodstatneny zamietol. Splnenie ostatnych kumulativnych zdkonnych podmienok pre nariadenie
neodkladného opatrenia uz nebolo potrebné skimat, pretoze, so zretelom na uz uvedené, nemohli
privodit iné rozhodnutie vo veci.

1.4. O trovach konania sud vprvej inStancie rozhodol podfa § 262 ods. 1 a ods. 2 C.s.p. v
spojeni § 255 ods. 1 C.s.p. Zalovany mal v konani plny procesny Uspech, preto mu proti neduspesnému
zalobcovi vznikol narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu. Sud vSak v sulade

so zasadou procesnej ekondmie v zmysle Cl. 17 C.s.p. nahradu trov konania Zalovanému nepriznal
(R 72/2018), pretoze z obsahu spisu vyplyva, Ze mu v tomto konani Ziadne trovy sudneho konania ani
pravneho zastupenia, nevznikli.

2. Proti uzneseniu sudu prvej indtancie podal v zakonnej lehote odvolanie Zalobca dévodiac tym, Ze
sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam (§ 365
ods. 1 pism. f/ C.s.p.) a rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia
veci (§ 365 ods. 1 pism. h/ C.s.p.). Nestotoznil sa s argumentaciou sudu
prvej inStancie, nakolko ma aj v zmysle rozhodovacej praxe Krajského sudu v KoSiciach (uznesenie
zo dna 22.6.2020, sp. zn. 9 Co 105/2020) za to, Zze potreba bezodkladnej Upravy pomerov medzi
stranami sporu je dana skutoénostou ukon&enia ngjomného vztahu so zalovanym vypovedou, uzivanim
predmetu najmu bez pravneho dévodu, nevhodnym spravanim Zalovaného v predmete najmu a tym
suvisiacim vznikom Skdd na majetku Zalobcu, a tiez bezprostrednou hrozbou vzniku 8kéd Zalobcu z
dévodu neplnenia si svojich zmluvnych zavézkov vo&i dodavatelom na vykonanie rekonstrukcie. Zalobca
ma za to, Ze jednoznacéne sudu osvedcil nasledovné skuto¢nosti: (i) vlastnicke pravo k predmetu ngjmu -
a to predlozenim prisludnych listov vlastnictva, (ii) existenciu najomnych vztahov medzi stranami sporu -
predloZzenim zmluy, (i) ukon&enie ndjomnych vztahov so Zalovanym na zaklade vypovedi, (iv) existenciu
pravoplatnych stavebnych povoleni - predloZzenim stavebnych povoleni, (v) nevypratanie Zalovaného z
predmetu najmu - opatovnymi vyzvami zalobcu na vypratanie a odovzdanie predmetu najmu, (vi) vznik
8kdéd na predmete najmu a potencialny vznik dalSich §kdd na predmete najmu v suvislosti
s existenciou pravoplatnych stavebnych povoleni na realizaciu rekonstrukcie. Podla Zalobcu sud prvej
inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam, ked v zmysle
skuto€nosti tvrdenych a osved€enych Zalobcom skutkovy stav vyhodnotil tak, Ze potreba naliehavej
upravy pomerov neodkladnym opatrenim nie je dana. Rovnako nespravne sud prvej inStancie vyhodnotil
predloZené dbkazy, tykajuce sa nevhodného spravania sa Zalovaného v bytovych domoch. Z predlozene;j
fotodokumentécie je zrejmé, Ze v bytovom dome Q. sa nachadza rozbité okno, nevhodné spravanie
Zalovaného mozno vyvodit z predloZzenej Ziadosti obyvatelov bytového domu Q. X o napravu, ako aj
z predloZenej snimky komunikacie medzi stranami sporu. Zalovany povolil uZivanie predmetu najmu
filmovému Stabu za ucelom filmovej produkcie, a to aj pred bytovym domom Q. X, ku ktorému nema
Ziadny uzivaci titul. Zalovany mal vedomost, Ze Zalobca s uvedenou &innostou nesuhlasi a informoval
ho, Ze Zalovany nedisponuje Ziadnym pravom, ktoré by mu umozriovalo povolenie pritomnosti filmove;j
produkcie v priestoroch, ktoré su sukromnym vlastnictvom Zalobcu. Tieto tvrdenia Zalobca podporil aj
fotodokumentaciou realizacie filmovej produkcie. Zalovany uziva predmet najmu bez pravneho dévodu,
spbsobuje Skody na predmete najmu a kona v rozpore s vyslovnymi
zakazmi Zalobcu ako vlastnika predmetu najmu (s poukazom na povolenie vstupu filmového Stabu do



predmetu najmu). Rovnako tiez Zalovany bez pravneho dévodu uziva priestor pred bytovym domom
na parkovanie osobného automobilu. Zalobca méa za to, Ze uZ samotna skutoénost, Ze sa Zalovany
sprava v predmete najmu nevhodne a nereSpektuje zakazy Zalobcu je stav, ktory si jednoznaéne
vyZaduje rychly zasah sudu a poskytnutie sudnej ochrany formou neodkladného opatrenia, a to najma
s poukazom na skuto€nost, Ze Zalovany uziva predmet najmu bez pravneho dévodu a nad mieru
pripustnu pomerom tym zasahuje do vlastnickeho prava Zalobcu k predmetu najmu, ktory okrem iného
neméze svoje vlastnicke pravo adekvatne vykonavat, a to najma s ohfadom na planovanu rekonstrukciu.
Zalobca poukéazal na uznesenie Krajského sudu v Kos$iciach zo drfia 22.6.2020, sp. zn. 9 Co 105/2020,
ktorym konajuci sud potvrdil uznesenie Okresného sudu KoSice o nariadeni neodkladného opatrenia
na vypratanie nehnutefnosti. V predmetnom konani bol skutkovy stav podobny v tom, Ze Zalovany
ako najomca, odmietal po skon&eni najomného vztahu vypratat predmet najmu, pricom Okresny sud
KoSice, ako aj Krajsky sud v KosSiciach, ho k tejto povinnosti zaviazali, kedZe Zalobca preukazal (i)
zanik najomného vztahu odstupenim prenajimatela, (i) pretrvavajuce
neuvolnenie a neodovzdanie priestorov, (iii) naliehavost pre riziko dalSieho znehodnocovania stavby.
V&etky menované skuto&nosti osvedgil aj Zalobca v navrhu. Zalobca méa za to, Ze v konani osvedgil
potrebu bezodkladnej upravy pomerov, ako aj vietky poziadavky na nariadenie neodkladného opatrenia,
ako je napriklad proporcionalita neodkladného opatrenia &i skuto¢nost, Ze pozadovany stav nemozno
dosiahnut zabezpe&ovacim opatrenim. Zalobcovi hrozi vznik $kody spdsobenej neplnenim zmluvnych
povinnosti vo vztahu k zazmluvnenym dodavatefom rekonstrukcie. Casové odsuvanie rekonstrukcie
pre Zalobcu znamena zvySujuce sa naklady a zaroven oneskorené prijmy, ktoré by mohol v buducnosti
dosahovat’ z najomnej prevadzky bytovych domov. Vznikaju mu naklady na pravne sluzby, sudne
poplatky a podobne. Podla Zalobcu sudna ochrana ma byt poskytovana efektivne a uc¢elne a v &ase,
kedy je mozné efektivne vzniku $kod zabranit. Zalobca poukézal aj na obdobné spory, v ktorych konajuci
sud vydal uznesenie o neodkladnom opatreni a zaviazal Zalovanych na vypratanie nehnutelnosti
(uznesenie Okresného sudu Prievidza zo dha 12.9.2025, sp. zn. 21 C 59/2025, uznesenie Mestského
sudu Bratislava IV zo diia 4.9.2025, sp. zn. 6 C 44/2025). Odvolatel odvolaciemu sudu navrhol, aby
uznesenie sudu prvej inStancie zmenil a jeho navrhu na vydanie neodkladného opatrenia v celom
rozsahu vyhovel.

3. Odvolaci sud, v sulade s § 329 ods. 1 C.s.p., dorucil Zalovanému uznesenie sudu prvej indtancie,
navrh na vydanie neodkladného opatrenia s prilohami, odvolanie proti uzneseniu sudu prvej inStancie,
s tym, Ze ma moznost vyjadrit sa k odvolaniu a navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia v lehote
10 dni odo dna ich dorugenia. Zalovanému bolo uznesenie sudu prvej indtancie, navrh na vydanie
neodkladného opatrenia s prilohami, odvolanie proti uzneseniu sudu prvej instancie, doru¢ené dha
14.10.2025, Zalovany sa k zaslanému nevyjadril.

4. Odvolaci sud preskumal vec podfa § 380 ods. 1 C.s.p., bez nariadenia odvolacieho pojednavania
podla § 385 ods. 1 C.s.p. a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcu je dévodné a odvolanim
napadnuté uznesenie bolo potrebné zmenit (§ 388 C.s.p.).

5. Podla § 324 ods. 1 C.s.p. pred za¢atim konania, po€as konania a po jeho skoneni sud mbéze na
navrh nariadit neodkladné opatrenie.

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

7. Podla § 325 ods. 2 pism. d) C.s.p. neodkladnym opatrenim mozno strane ulozit, aby nie¢o vykonala,
nieCoho sa zdrzala alebo nie¢o znasala.

8. Podla § 326 ods. 1 C.s.p. 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.

9. Podla § 326 ods. 2 C.s.p. k navrhu musi navrhovatel pripojit listiny, na ktoré sa odvolava.

10. Podla § 329 ods. 1 C.s.p. sud mbzZe 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.

11. Podla § 329 ods. 2 C.s.p. pre neodkladné opatrenie je rozhodujuci stav v ¢ase vydania uznesenia
sudu prvej inStancie.

12. Podla § 336 ods. 1 C.s.p. ak sud nariadi neodkladné opatrenie pred za¢atim konania, mbze vo
vyroku uznesenia uloZit navrhovatelovi povinnost podat’ v uritej lehote Zalobu vo veci samej. Sud tuto
povinnost’ neulozi najma vtedy, ak je predpoklad, Ze neodkladnym opatrenim mozno dosiahnut trvalu
Upravu pomerov medzi stranami.

13. Podla § 337 ods. 1 C.s.p. ak sud nariadi neodkladné opatrenie pred zagatim konania a ak
navrhovatefovi povinnost’ podla § 336 ods. 1 neuloZi, poudi strany, ktorym sa neodkladnym opatrenim
uklada urcita povinnost, Ze mdzu podat’ Zalobu vo veci samej a o pravnych nasledkoch
s tym spojenych. Lehotu na podanie Zaloby sud neurCuje.

14. Podla § 337 ods. 2 C.s.p. sud vo vyroku uznesenia podfa odseku 1 uvedie strany a predmet
konania vo veci samej. Konanie vo veci samej sa mbze tykat’ aj narokov na navratenie do pévodného
stavu alebo narokov na nahradu Skody alebo inej ujmy spdsobenej vykonom neodkladného opatrenia.

15. Pred nariadenim neodkladného opatrenia posudzuje sud, €i je osvedCena existencia pravneho
vztahu medzi sporovymi stranami, &i Zalobcom tvrdené a osvedcené skutocnosti odévodriuju potrebu
neodkladnej Upravy pomerov alebo obavu z ohrozenia exekucie (princip opodstatnenosti), ¢i uloZzenim
poZadovanej povinnosti alebo obmedzenia objektivhe mozno dosiahnut' ochranu, ktorej sa Zalobca
domaha (princip efektivnosti), & navrhovanym neodkladnym opatrenim, pokial ma mat podfa okolnosti
pripadu do¢asny charakter, nebude vytvoreny nenavratny stav, ¢i pravne u€inky neodkladného opatrenia
neobmedzia povinnu osobu neprimeranym spdsobom a nad nevyhnutny rozsah (princip proporcionality),
¢i sledovany ucel nemozno dosiahnut zabezpe€ovacim opatrenim (§ 324 ods. 3 C.s.p.).

16. Navrhovatel neodkladného opatrenia musi sud opisanim rozhodujucich skutoénosti presvedcit o
potrebe nariadit neodkladné opatrenie v zaujme dosiahnutia ochranného ucelu, ktory je pre tento institut
charakteristicky. Rozhodujuce skuto&nosti musi Zalobca naleZitym sp6sobom osvedCit. Osved&enie
(na rozdiel od dokazania) znamena, Ze sud pomocou ponuknutych dékaznych prostriedkov zistuje
najvyznamnejSie skutoCnosti (teda nie vSetky rozhodujuce skuto€nosti). Pri ich zistovani nemusi dbat
na vSetky formality, ako je to pri dokazovani; postacuje, Ze osvedcCena skutoénost sa mu vzhladom na
vSetky okolnosti javi ako nanajvys pravdepodobna.

17. Realne vyhodnotenie potreby bezodkladne upravit pomery je otdzkou volnej uvahy sudu, ktora
v8ak musi byt objektivne preskimatelna na zdklade odévodnenia rozhodnutia. Neodkladné opatrenie
bude spravidla opodstatnené, ak jeho navrhovatelovi hrozi vznik alebo rozSirovanie 8kody €i inej ujmy,
dochadza k porusovaniu alebo ohrozovaniu jeho prav a opravnenych zaujmov, pripadne
hrozi zhorSenie jeho prav a opravnenych zaujmov, pripadne hrozi zhorsenie jeho pravnej pozicie do take;j
miery, Ze sa mu viac neoplati uchadzat o kone¢nu sudnu ochranu. Pri neodkladnych opatreniach, ktoré
maju zabezpec€ovaci a preventivny charakter, je sud primarne povinny vyhodnotit, ¢i by ukon, ktorému
sa ma predist, nelegitimnym spésobom stazil alebo znemoZznil ochranu prav a opravnenych zaujmov
navrhovatela v ramci konania vo veci samej. PoZadované obmedzenie musi byt primerané a
nesmie nad nevyhnutnd mieru limitovat dotknutd osobu, resp. poskytovat navrhovatelovi neadekvatnu
vyhodu.

18. V prejednavanej veci sa Zalobca domaha nariadenia neodkladného opatrenia, ktorym by sud
ulozil Zalovanému povinnost' vypratat’ byty vo vlastnictve Zalobcu, ktoré Zalovany vyuziva na dalSie
prenajimanie, a to aj po tom, o mu Zalobca vypovedal ndjom tychto bytov, prenajatych v zmysle
zakona €. 98/214 Z. z. o kratkodobom najme bytu. Potrebu bezodkladnej Upravy pomerov nariadenim
neodkladného opatrenia odbévodnil tym, Ze Zalovany mu tym, Ze odmietol vypratat dotknuté byty a
nadalej inzeruje ich prenajom, brani vo vykone jeho vlastnickeho prava, Zalobcovi hrozi $koda tym, Ze
neméze realizovat planovanu rekonstrukciu, povolenu rozhodnutim stavebného uradu.



19.1. Odvolaci sud, na rozdiel od zaverov sudu prvej indtancie, zastava nazor, Ze v prejednavanej veci
su splnené vsetky zakonné podmienky pre nariadenie neodkladného opatrenia. Zalobca preukazal, ze
je vlastnikom dotknutych bytov (listy vlastnictva &. XXXX a &. XXXX na €. . spisu 26 a nasl. a
€. 1. 31 a nasl.) a Ze predmetné byty prenajal Zalovanému na zaklade zmluv o kratkodobom najme bytu
zo diia 1.9.2024 a 25.11.2024 (€. |. spisu 35 a nasl. a €.l. 42 a nasl.). Rovnako preukazal, ze zmluvy
o kratkodobom najme, uzatvorené so zalovanym vypovedal podfa vypovedného dévodu dohodnutého
v zmluvach (&. I. spisu 67 a 68), vypovedna lehota uplynula dha 28.6.2025 (dékaz na &. I. spisu 12).
Zalobca tak osvedgil narok, ktorému sa ma neodkladnym opatrenim poskytnut ochrana. Podla nézoru
odvolacieho sudu Zalobca preukazal aj potrebu neodkladnej upravy pomerov, ked mu bezprostredne
hrozi ujma v désledku toho, Ze neméZe realizovat' svoje prava vlastnika, v ich vykone mu brani Zalovany
tym, Ze bez pravneho dévodu (po vypovedani najmu) uziva nehnutelfnosti patriace Zalobcovi tak, Ze tieto
prenajima a dobrovolne ich Zalobcovi neodovzdal (vyzvy na vypratanie zo dfia 15.7.2025 na €. |. spisu 9
a 10). Zalobca preukazal, Ze disponuje pravoplatnymi stavebnymi povoleniami pre ugely rekonstrukcie
domov v Bratislave na Q. ul. €. X a X (rozhodnutie &. XXXX/XXXXX/XXXX/STA/Fed, zo dfa 20.3.2023
na €. |. spisu 51 a nasl.; rozhodnutie €. XXX/XXXX/XXXX/STA/Kaj/G-XX, zo diia 31.1.2024 na €. |. spisu
58 a nasl.; ohlasenie zacatia stavby zo dfia 4.4.2025 na €. . spisu 48), z ktorého dévodu aj zmluvy o
kratkodobom najme bytu Zzalobcovi vypovedal. V zmysle stavebnych povoleni rekonstrukcia domu na Q.
€. X spociva v zatepleni domu, zmene dispozicii stavby, vymene okien, dveri a vrstiev streSného plasta,
rekon$trukcia domu na Q. €. X spoc€iva v zatepleni stavby, vymene okennych a dvernych konstrukcii,
vymene zabradli, vymene naslapnych vrstiev podlah, zmene dispozicie bytov na 2. az 5. nadzemnom
podlazi. Podla nazoru odvolacieho sudu je zrejmé, Ze realizacia povolenej rekonstrukcie nie je mozna
za sUC€asného uzivania bytov, jej oddalovanim vznika zalobcovi Skoda tym, Ze nemdze realizovat
svoje prava vlastnika spojené s vlastnickym pravom dotknutych nehnutelnosti (realizovat rekonstrukciu,
pripadne inym spésobom nakladat so svojim vlastnictvom). Podl'a nazoru odvolacieho sudu je nesporné,
Ze ulozenim pozadovanej povinnosti mozno dosiahnut’ ochranu, ktorej sa Zalobca doméha a pravne
u€inky neodkladného opatrenia neobmedzia povinnu osobu neprimeranym spésobom a nad nevyhnutny
rozsah, kedZe Zalovany nevyuZiva prenajaté byty pre potreby svojho byvania, ale na ucely dalSieho
prenajimania, ako listinnymi dékazmi (ktoré Zalovany v konani nerozporoval) preukazal Zalobca. V tejto
suvislosti odvolaci sud prihliadol aj na skutoénost, Ze doba najmu v pripadoch oboch zmliv uzatvorenych
medzi Zalobcom a Zalovanym kon¢i dia 31.12.2025.

19.2. Odvolaci sud uloZil Zalovanému, okrem povinnosti byt vypratat, tento aj odovzdat Zalobcovi,
uloZenia ktorej povinnosti sa Zalobca v petite navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia explicitne
nedomahal. Odvolaci sud ma za to, Ze tym neporusil zasadu viazanosti Zalobnym navrhom (§ 216
ods. 1 C.s.p.), postupoval tak v zaujme materidlnej vykonatefnosti rozhodnutia. Odvolaci sud v tejto
suvislosti poukazuje na rozhodnutie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 5 Cdo 20/2022,
zo dna 31.1.2023 (m.m.), podfla ktorého ,lba sud rozhoduje o tom, ako bude formulovany vyrok jeho
rozhodnutia. Pripadnym navrhom Zalobcu na konkrétne znenie vyroku rozhodnutia pritom nie je viazany.
Pri formulacii vyroku rozhodnutia sud musi dbat, aby vyjadroval (z obsahového hfadiska) to, ¢oho sa
Zalobca Zalobou skutoéne domahal.*

20. Odvolaci sud uvadza, Zze nariadené neodkladné opatrenie v danom pripade procesne konzumuje
vec samu, pretoze jeho nariadenim je dosiahnuta trvala duprava pomerov medzi stranami sporu, preto
odvolaci sud povinnost’ na podanie Zaloby vo veci samej Zalobcovi v zmysle § 336
ods. 1 veta druha C.s.p., neulozil.

21. V sulade s § 337 ods. 1 C.s.p. v zaujme rovnosti sporovych stran na zabezpec€enie adekvatnej
ochrany prav a opravnenych zaujmov oséb, proti ktorym tak neodkladné opatrenie smeruje, sud poudil
Zalovaného osobitnym vyrokom o tom, Ze mézZe podat’ voci Zalobcovi samostatnu Zalobu vo veci samej,
tykajucu sa aj narokov na navratenie do pévodného stavu, narokov na nadhradu Skody alebo inej ujmy
spbsobenej vykonom neodkladného opatrenia.

22. O naroku na nahradu trov (celého) konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods. 2 C.s.p.
v spojeni s § 255 ods. 1 C.s.p. a § 262 ods. 1 C.s.p. Odvolaci sud vyhovel navrhu Zalobcu na nariadenie
neodkladného opatrenia, stal sa tak v konani procesne uspednym, preto mu odvolaci sud priznal narok
na nahradu trov prvoindtanéného a odvolacieho konania v rozsahu 100 %. O vy8ke nahrady trov konania
rozhodne sud prvej inStancie v lehote do 60 dni po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa
konanie konci, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 2 C.s.p.).



23. Odvolaci sud prijal rozhodnutie jednohlasne (§ 3 ods. 10 zdkona €. 757/2004 Z. z. o sudoch a o
zmene a doplneni niektorych zékonov; § 393 ods. 2 C.s.p.).

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon
pripusta (§ 419 C.s.p.).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, 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 C.s.p.).

(1) 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.

(2) 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 C.s.p.).

(1) Dovolanie podfla § 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).

(2) Na urcenie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania
zaloby na sude prvej instancie (§ 422 C.s.p.).

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 C.s.p.).

(1) 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 doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy.

(2) Dovolanie je podané vc€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo
dovolacom sude (§ 427 C.s.p.).

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

(1) Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt’ spisané advokatom.

(2) Povinnost podla 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 asti tohto zakona zastupeny
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 stupnia
(§ 429 C.s.p.).

(1) Dovolanie pripustné podla § 420 mozno oddvodnit’ iba tym, Ze v konani dosSlo k vade uvedenej v
tomto ustanoveni.
(2) Dovolaci dovod sa vymedzi tak, ze dovolatel uvedie, v &om spodiva tato vada (§ 431 C.s.p.).

(1) Dovolanie pripustné podfa § 421 mozno oddvodnit iba tym, Ze rozhodnutie spo€iva v nespravnom
pravnom posudeni veci.

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

Dovolaci dévod nemozno vymedzit' tak, Ze dovolatel poukéZe na svoje podania pred sudom prvej
inStancie alebo pred odvolacim sudom (§ 433 C.s.p.).

Dovolacie dévody mozno menit' a dopifiat len do uplynutia lehoty na podanie dovolania (§ 434 C.s.p.).
V dovolani nemozno uplatfiovat nové prostriedky procesného utoku a prostriedky procesnej

obrany okrem skuto€nosti a dékazov na preukazanie pripustnosti a v€asnosti podaného dovolania (§
435 C.s.p.).



