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Uznesenie

Okresny sud Trnava v pravnej veci sporu zalobkyne: A. B. C. D, E., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom
F. XX, G., proti Zalovanému: Contesta s.r.o., ICO: 46 106 511, VySehradska 4, Bratislava, o navrhu na
nariadenie neodkladného opatrenia, takto

rozhodol:

I. Navrh na nariadenie neodkladného opatrenia sa zamieta.

[I. Zalovanému sa narok na nahradu trov konania nepriznava.
odovodnenie:

1. Dia 01.10.2025 bol tunajSiemu sudu doru€eny navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zo dfia
01.10.2025, v spojeni s jeho opravou zo dia 03.10.2025, doru¢enou sudu dnia 03.10.2025, ktorym sa
Zalobkyfia domahala, aby sud neodkladnym opatrenim rozhodol tak, Ze: |. Zalovany je povinny vykonat
opravu strechy nad bytom €. 2 na 3. poschodi v bytovom dome F. XX, G., v k.u. 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 balkénov, skiel, tmelu, odkvapovych plechov na
balkénoch prinaleziacich k bytu, a to v lehote 6 mesiacov od doru€enia uznesenia; eventualne tak, Ze: I.
Zalovany je povinny zabezpedit prevadzku, udrzby a opravu spoloénych €asti bytového domu F. XX, G.
v k.0. H. B., zapisanom na LV €. XXXX, tak, aby v byte neboli na Ziadnom mieste vnutorného povrchu
stropu, stien viditelné stopy po zatekani, a to v lehote 6 mesiacov od doru€enia uznesenia, Il. Zalovany
je povinny zabezpedit prevadzku, udrzby a opravu spoloénych ¢asti bytového domu F. XX, G. v k.0. 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 zabezpecit odstranenie chyby, poruchy alebo poskodenia spolo¢nych ¢asti
domu F. XX, G. v k.U. 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, Zalobkyna 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.

2. 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 Zalobkyna je vlastniCkou bytu €. 2 na 3. pochodi v bytovom dome F. XX, G.
a zalovany od 01.08.2025 spravcom bytového domu. Zalobkyha Ziadala ako predchadzajiceho spravcu
(I. - H. G., H.), tak aj su€asného spravcu o riedenie 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 bezuspesne. Su¢asného spravcu Ziadala aj o rieSenie
zatekania do bytu, ide o situaciu, ktora vyZaduje bezodkladné rieSenie. Su¢asnému 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 asti domu
- strecha (samostatna strecha nad jej bytom - obyvackou a spalfiou) a havarijné balkény prinaleziace
k jej bytu bezprostredne ohrozuju jej Zivot, zdravie a majetok, ako aj zdravie a Zivot a majetok tretich
os6b. V Ziadosti doru€enej spravcovskej spolo¢nosti e-mailom 01.09.2025 a nasledovnych e-mailoch o.i.
uviedla, Ze viacero bytov ma na balkénoch poskodené a popraskané skla, zoSupanu farbu a pokrogilu
koréziu na balkénovych konstrukciach, ako aj volnym okom viditelné uvolnené Casti balkénovych
konstrukcii - plechov a odkvapovych plechov, a Ze strecha je podla fotografii v havarijnom stave a
poskodzuje jej majetok, priCom ju zaroven ohrozuje na Zivote a zdravi, priom Ziadala o bezodkladné
rieSenie situacie. Spravca na jej Ziadost doposial nereagoval relevantnym spésobom (a to ani zakonu
zodpovedajucim spésobom - zakon o vlastnictve bytov), pri€om mu uplynula 30 drfiova lehota v zmysle
zakona o ochrane spotrebitela. Spravca jej najprv 02.09.2025 odpovedal potvrdenie prijatia Ziadosti, s
ktorou sa bude zaoberat, priCom bola zamestnankyriou preposlana aj riaditefovi a technicke domu s
tym, Ze sa so Zalobkyfou skontaktuju. Nik sa s fiou neskontaktoval. AZ dfa 24.09.2025 ju technitka
oslovila ohfadom osobného stretnutia pomaly zo dfia na der. Nakolko ide o Skodovu/poistnu udalost
a uplynulo dlhSie ¢asové obdobie od podania Ziadosti, Zalobkyfia poZiadala obratom spolo¢nost o
pisomnu odpoved. Ta priSla 30.09.2025, je vagna, stru¢na vS8eobecna, a nie je rieSena k spokojnosti
Zalobkyne. Ma za to, Ze tymto konanim sa iba odsuvalo rieSenie problému, a de facto za predostretou
odpovedou nutnosti schvélenia na schédzi vlastnikov, ani nemuselo prebehnut nejaké navrhované
osobné stretnutie. Diia 30.09.2025 jej bola doruéena e-mailova odpoved spravcu, z ktorej vyplyva,
Ze sa havarijnym stavom nezaoberd, mieni ¢akat’ na diskusiu vlastnikov na schédzi (ktor4 nevedno
kedy bude, Ziadna schddza doposial spravcom nebola zvolana, posledna schédza bola 05/2025, zo
zakona je povinnost raz ro¢ne zvolat schédzu, &ize dalSia mdze byt v zmysle zédkona kfudne az o
rok 05/2026), ako aj, Ze sa jej Ziadostou nezaoberal, ale Zze: ,My ako spravca samozrejme mame
povinnost’ odstranit’ havarijné stavy bytového domu a ur€ite sa tymito problémami budeme zaoberat.
Navrhujem prediskutovat’ celu problematiku na schédzi viastnikov bytov a NP.“ Tu Zzalobkyria pozornost
upriamuje na buduci ¢as pouzity spravcom, pri€¢om prediskutovanie nie je aktivne rieSenie problému,
taktiez ani nepredostrel, Ze by sa o danom hlasovalo, a jedinym zakonnym spésobom o rozhodovani
vlastnikov o veciach je hlasovanie, takZze ani pripadna diskusia by neprispela k rieSeniu problému.
NavySe Ziadna diskusia nie je v zmysle § 9 ods. 4 zdkona o vlastnictve bytov 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). Predchadzajuci spravca navySe odstrarioval CiastoCnymi
opravami zatekanie do bytu pana B., bez schédze a bez suhlasu ostatnych vlastnikov (vid' e-mail z
15.07.2025 od Hermesu). Strecha bytového domu je &lenita, 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 rekons&trukcia plochy strechy nad jej bytom. Z fotografii strechy nad jej bytom je vidiet, Ze
tato je po celej Easti skorodovand, prezratd, su na nej kaluze vody, ako aj v rohoch a po obvode, preto
zrejme dochadza k zatekaniu kade tade. UZ predchadzajuceho spravcu Ziadala Zzalobkyra 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 odstrafioval 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 predloZzenych 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 vlhkosti 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 poSkodzovanie jej zdravia, ohrozuje jej Zivot (pripadny pad
omietky, zhorSenie funkcie dychacich ciest), ako aj poSkodzuje byt, omietku, mary, malovku, a vznikaju
jej tym v byte Skody. Zalobkyfia 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, Zze od 01.01.2024 je mesacny
prijem do fondu 1.443,73 eura/mesiac a k 31.12.2024 bolo vo fonde udrzby a oprav 84.251,43 eura (k
tomu je potrebné priratat 10 mesiacov v roku 2025 teda 14.437,30 eura). 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 osobdm bezprostredne hrozi ujma na Zivote, zdravia majetku
pri uzivani obydlia (bytu, do ktorého zateka zo strechy) a prinaleziacich balkénov (porov. uznesenie
Ustavného sudu SR 1Il. US 601/2024 zo 07.11.2024). Zalobkyria poukazovala na &lanky dostupné volne
na internete, uznesenie Mestského sudu KoSice sp.zn. 76C/32/2024 zo dna 11.11.2024, uznesenie
Mestského sudu Bratislava IV sp.zn. 17C/103/2024 zo dha 14.01.2025, uznesenie Okresného sudu
Tren€in sp.zn. 18C/33/2019 zo dna 23.08.2019, rozhodnutie Krajského sudu v Banskej Bystrici sp.zn.
14Co/723/2015 zo dfia 15.11.2016, rozhodnutie Krajského sudu v Bratislave sp.zn. 6C0/95/2015 zo dnia
24.10.2018. Zalobkyfa poukazuije aj na § 415 Obg&ianskeho zakonnika a generalnu prevenénu povinnost
spravcu predchadzat Skodam. Vo vztahu k lehote uloZenej spravcovi na odstranenie havarijného stavu
uvadza, Ze 6 mesacna lehota je primerana, nakolko treba oslovit’ firmu s cenovou ponukou, poziadat
Krajsky pamiatkovy Urad o udelenie suhlasu, ohlasit prace na stavebnom urade. V pripade, ak sud
zvazi, Ze je potrebna dlhsia lehota, je Zalobkyria ochotna suhlasit’ aj s lehotou 9 mesiacov. Zaroveri
ma Zalobkyha za to, Ze je predpoklad, Ze neodkladnym opatrenim je mozno dosiahnut’ trvall Gpravu
pomerov. Zaverom je potrebné podotknut, Ze zmluva o vykone spravy obsahuje prevazne ustanovenia
obchadzajuce zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, a preto je v danych ustanoveniach
absolutne neplatna (napr. vyber dodavatela, kompetencie zastupcu vlastnikov nad ramec zakona,
Cerpanie prostriedkov z fondu oprav a platieb, obchadza rozhodovanie viastnikov o veciach tykajucich sa
domu a o vybere dodavatela vlastnikmi), je preto aj predbezne posudit neplatnost’ ustanoveni zakona,
ktoré sa prie€ia zakonu, a ktoré nemozno obchadzat (najma c&lanky VII, VIl a IX zmluvy, ¢lanok IV.
Bod 14., taktiez ¢lanky XllI, XIII), a to aj vzhladom na povinnost spravcu v zmysle § 9 ods. 4 zakona
o vlastnictve bytov, ktort tymito zmluvnymi ustanoveniami neméze spravca vylu€ovat, ¢i priamo alebo
nepriamo obchadzat. V tejto suvislosti poukazuje Zalobkyna aj na rozsudok Krajského sudu v PreSove
sp.zn. 2S5/46/2019-60 zo dfa 24.06.2021.

3. K navrhu Zalobkyna priloZila nasledovné listinné dékazy: fotografie €.I. 28-39, Vypis z LV &. XXXX
pre k.u. H. B., Vypis z OR SR, list spravcu, Predpis mesacnej zalohovej Uhrady za uzivanie bytu
platny k 1.8.2025, Zmluva o vykone spravy zo dia 16.06.2025, Sadzobnik sluzieb, e-mail zo dna
02.09.2025, Ziadost o opravu zapishice zo schddze — odpoved zo dhia 03.12.2024, e-mail zo dia
09.09.2025, fotografie &.1. 71-72, Ziadost zo dfia 31.10.2024 o opravu zapisnice, Ziadost o spristupnenie
informéacie — odpoved zo dfia 10.12.2024, Plan oprav a udrzby na rok 2025, Odpoved na vykonanie
$tatneho stavebného dohladu zo diia 27.01.2025, Ziadost o spristupnenie informacie — odpoved zo



dria 12.02.2025, Ziadost o poskytnutie informéacie — odpoved zo dfia 09.09.2024, Postupenie podania
prislusnému spravnemu organu zo dia 19.08.2025, e-mailova komunikacia €.l. 94, fotografie &.1. 95-98,
e-mail zo dita 01.09.2025, Ziadost zo dia 01.09.2025, Ziadost' o poskytnutie informéacie — odpoved zo
dna 15.01.2025, e-mailova komunikécia &.1. 114-117, Ziadost o skoré zvolanie schédze vlastnikov bytov
zo dna 14.07.2024, Ziadost o zvolanie schddze vlastnikov bytov zo diia 07.12.2023, Zalohovy mesacny
predpis platny od 01.07.2024, Rozhodnutie na zaklade vykonanej preventivnej protipoZiarnej kontroly
zo dna 11.11.2024, e-mailova komunikacia zo septembra 2025, lekarska sprava zo dna 18.08.2025,
Fond udrzby a oprav — tvorba a &erpanie, Sprava o Cinnosti spravcu za rok 2024, e-mail zo dia
15.07.2025, fotografie €.I. 130-131, recenzie, fotografia z googlemaps €.I. 133, schéma strechy, Prehlad
rozpoctovych nakladov, Zapisnica zo schbdze vlastnikov zo dia 11.02.2025, e-mailova komunikacia zo
dria 02.09.2025, zo dria 16.09.2025, zo dria 11.09.2025.

4. Podfa § 324 ods. 1 zdkona ¢&. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*), pred za&atim
konania, pocas konania a po jeho skon&eni sud méze na navrh nariadit neodkladné opatrenie.

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

6. 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.

7. Podla § 326 ods. 1 a 2 CSP, 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. (1) K navrhu musi navrhovatel pripojit’ listiny,
na ktoré sa odvolava. (2)

8. Podfla § 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.

9. Podla § 329 ods. 1 a 2 CSP, sid méze 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. (1) Pre neodkladné opatrenie je rozhodujuci stav v ¢ase
vydania uznesenia sudu prvej inStancie. (2)

10. Podla § 330 ods. 1 a 2 CSP, sud méze urcit, Zze neodkladné opatrenie bude trvat len po ureny ¢as.
(1) Ak to povaha veci pripusta, sud mdze nariadit neodkladné opatrenie, ktorého obsah by bol totozny
s vyrokom vo veci samej. (2)

11. Podla § 8 ods. 1, 3 a 5 zdkona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
(dalej len ,ZoVB®), spravcom mdze byt pravnicka osoba alebo fyzickd osoba podnikatel, ktora ma v
predmete podnikania alebo v predmete €innosti spravu a udrzbu bytového fondu; spravca, ktory spravuje
bytové domy, musi spifiat’ aj podmienky podla osobitného predpisu.12ca) Cinnost spravcu méze byt
vykonavana len podla tohto zakona. (1) Spravca je povinny viest samostatné analytické ucty osobitne
za kazdy dom, ktory spravuje. Prostriedky ziskané z uhrad za plnenia od vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome a prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav (dalej len ,majetok vlastnikov“) musi
spravca viest oddelene od Uctov spravcu v banke, a to osobitne pre kazdy spravovany dom. Majitefom
uctu domu zriadeného spravcom v banke su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome; spravca
je prisludny disponovat s finanénymi prostriedkami na uéte domu a vykonavat’ k tomuto Uc¢tu prava a
povinnosti vkladatela podla osobitného zakona o ochrane vkladov. 12aaa) Majetok vlastnikov nie je
sucastou majetku spravcu. Majetok vlastnikov nesmie spravca pouZit na krytie alebo Uhradu zavazkov,
ktoré bezprostredne nesuvisia s ¢innostou spojenou so spravou domu. Spravca nesmie vyuzit majetok
vlastnikov vo vlastny prospech alebo v prospech tretich osbéb. (3) Spravca zodpoveda viastnikom bytov
a nebytovych priestorov v dome za vSetky Skody vzniknuté v dosledku neplnenia alebo nedostatoéného
plnenia svojich povinnosti vyplyvajucich z tohto zakona alebo zo zmluvy o vykone spravy. (5)



12. Podla § 8a ods. 5 ZoVB, komunikaciu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome so spravcom
zabezpecuje zastupca vlastnikov zvoleny viastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome. Zastupcom
vlastnikov mézZe byt len vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome. Zastupca vlastnikov informuje
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o €innosti spravcu a o dolezitych otadzkach tykajucich
sa spravy domu. Zastupca vlastnikov je povinny uplatfiovat vo&i spravcovi poziadavky vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome v sulade so zmluvou o vykone spravy a prijatymi rozhodnutiami vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Zastupca vlastnikov nie je opravneny rozhodovat o veciach, o
ktorych mdzu rozhodovat' len vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome podfa § 14 az 14b.

13. Podla § 8b ods. 1 ZoVB, pri sprave domu je spravca povinny

a) hospodarit' s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou
v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy,

b) dbat na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostfovat ich zaujmy
pred vlastnymi,

c¢) zastupovat’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri vymahani Skody, ktora im vznikla
¢innostou tretich oséb alebo €innostou vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome,

d) vykonavat prava k majetku vlastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
e) sledovat uhrady za plnenia a uhrady preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav od vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a vymahat vzniknuté nedoplatky,

f) zvolat’ schédzu vlastnikov podla potreby, najmenej raz za rok, alebo ked o to poZiadaju vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome, ktori maju aspon Stvrtinu hlasov (dalej len ,Stvrtina viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome®),

g) vypracovat a kazdoro¢ne do 30. novembra vilastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome predlozit
plan oprav na nasledujuci kalendarny rok, ktory zohladni najma opotrebenie materialu a stav spoloénych
Casti domu a spolo¢nych zariadeni domu a navrhnut vySku tvorby fondu prevadzky udrzby a oprav domu
na kalendarny rok,

h) podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby12ac) bytu alebo nebytového priestoru v dome na
uspokojenie pohlfadavok podla § 15 na zaklade rozhodnutia podla § 14b ods. 1 pism. 0),

i) podat’ navrh na exekuéné konanie, 12ab)

j) zabezpec€ovat vietky dalSie ¢innosti potrebné na riadny vykon spravy domu v sulade so zmluvou o
vykone spravy a s tymto zakonom,

k) priebezne zverejiiovat’ na mieste v dome obvyklom v spolo&nych &astiach domu alebo na webovom
sidle spravcu, ak ho ma zriadené, postup pri obstaravani tovarov a sluzieb, v ramci zabezpe&ovania
prevadzky, udrzby, opravy, rekonstrukcie a modernizacie a pri vSetkych inych &innostiach spojenych so
spravou domu, vratane jednotlivych cenovych ponuk.

14. Podla § 8b ods. 2 ZoVB, pri obstaravani sluzieb a tovaru je spravca povinny dojednat ¢o
najvyhodnejSie podmienky, aké sa dali dojednat’ v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. Spravca je povinny riadit sa rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o
vybere dodavatela, ak nejde o zabezpec€enie odbornych prehliadok a skusok technického zariadenia,5a)
ktoré je spravca povinny vykonavat pri sprave domu.

15. Podla § 9 ods. 4 ZoVB, spravca alebo predseda je povinny zabezpecdit odstranenie chyby
alebo poruchy technického zariadenia, ktoré boli zistené kontrolou stavu bezpec&nosti technického
zariadenia,5a) ak bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok, a to aj bez suhlasu vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca alebo predseda je povinny zabezpe it 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.

16. Podla § 9 ods. 7 a 8 ZoVB, spologenstvo a spravca su povinni vykonavat spravu domu samostatne
v mene a na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome. Spolo&enstvo a spravca vo vlastnom
mene zastupuju a konaju na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom a inym
organom verejnej moci; toto zastupovanie trva, ak sa v konani pred sudom alebo inym organom verejnej
moci nepreukaze rozpor zaujmov spoloenstva alebo spravcu so zaujmom zastupovanych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. (7) Spolo€enstvo a spravca zastupuju v konani pred sudom a
inym organom verejnej moci aj vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, a) proti ktorym smeruje
navrh na zaCatie konania podany prehlasovanym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome,



navrh na zacatie konania o zdrzanie sa vykonu zaloZzného prava alebo zékaz vykonu zaloZzného prava
podany inym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome, b) ktori sa domahaja uhrady dlhu
alebo plnenia inej povinnosti vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome. (8)

17. Podla § 10 ods. 3 ZoVB, z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju vydavky spojené s nakladmi
na prevadzku, udrzbu a opravy spoloénych &asti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych
nebytovych priestorov, prisluSenstva a prifahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu
a rekon$trukciu domu. Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju aj opravy balkénov, lodZii a
tych teras, ktoré su spolo¢nymi ¢astami domu. Prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav mozno
prechodne pouzit na uhradu za plnenia spojené s uZivanim bytov a nebytovych priestorov v dome v
pripade ich doCasného nedostatku. Po preklenuti nedostatku prostriedkov na uhradu tohto plnenia, sa
uvedené prostriedky vratia do fondu prevadzky, udrzby a oprav.

18. Podla § 14a ods. 11 ZoVB, prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma
pravo obratit sa do 30 dni od oznamenia vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho
pravo zanika. Ak sa vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku hlasovania
dozvediet, ma pravo obratit' sa na sid najneskdr do troch mesiacov od oznamenia vysledku hlasovania,
inak jeho pravo zanika. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome sa méze
zaroven na prisluSnom sude domahat’ do¢asného pozastavenia G€innosti rozhodnutia vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov podla osobitného predpisu.15a) Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa potrebna vaésina
podla § 14b nedosiahne, rozhoduje na navrh ktoréhokolvek vlastnika bytu alebo nebytového priestoru
v dome sud.

19. Sud po oboznameni sa s navrhom vratane priloh dospel k zaveru, ze navrh na nariadenie
neodkladného opatrenia nie je dovodny a je potrebné ho zamietnut.

20. Neodkladné opatrenie je vo svojej podstate prostriedkom naliehavej procesnej ochrany a je uréené
na rieSenie takych situacii, kde je potrebny rychly zasah sudu, rychla Uprava pomerov stran sporu.
Predpokladom nariadenia neodkladného opatrenia je, aby sa aspor osvedCila potreba neodkladne;j
Upravy, o ktorej nembzu byt vazne pochybnosti, priom tato Uprava sa musi javit ako naliehava.
Neodkladné opatrenie ma svojimi Uu¢inkami chranit pred konanim, ktoré hrozi alebo trva. Nariadit
neodkladné opatrenie je mozné vtedy, ak je potrebny okamzity zasah sudu a tento dévod musi
existovat' v €ase, ked o nariadeni neodkladného opatrenia sud rozhoduje. Predpokladom nariadenia
neodkladného opatrenia je teda osvedCenie existencie prava vo veci samej a naliehavost potreby
docasnej upravy pomerov stran sporu. Z charakteru neodkladného opatrenia vyplyva, Zze pred jeho
nariadenim nemusi sud zistit vSetky skuto¢nosti, ktoré su potrebné pre vydanie kone¢ného rozhodnutia
a priich zistovani nemusi byt vZdy dodrzany formalny postup stanoveny na dokazovanie, ¢o pre kratkost
Casu zvy€ajne ani nie je dobre mozné. Je v8ak nutné, aby boli splnené zakladné predpoklady pre
nariadenie neodkladného opatrenia, a to bud potreba doCasnej Upravy pomerov stran sporu alebo
existencia realnej obavy, ze by vykon sudneho rozhodnutia bol ohrozeny. Sudna prax vyzaduje i
naplnenie podmienky, Ze neodkladnym opatrenim sa nesmie vytvorit nenavratny, nenapravitefny stav
v pravnych vztahoch stran, a Ze ujma povinného nesmie byt neprimerana vyhode, ktoru nariadenim
predbezného opatrenia ziska druha strana.

21. Zakladnymi predpokladmi pre nariadenie neodkladného opatrenia su: osved&enie existencie
pravneho vztahu medzi sporovymi stranami, navrhovatelom tvrdené a osvedCené skutoénosti
odbvodriujuce potrebu neodkladnej upravy pomerov alebo obavu z ohrozenia exekucie (princip
opodstatnenosti), Ze uloZzenim pozadovanej povinnosti alebo obmedzenia objektivhe mozno dosiahnut
ochranu, ktorej sa navrhovatel domaha (princip efektivnosti), Ze pravne ucinky neodkladného opatrenia
neobmedzia povinnu osobu neprimeranym spdsobom a nad nevyhnutny rozsah (princip proporcionality),
a Ze sledovany ucel nemozno dosiahnut zabezpe€ovacim opatrenim (princip subsidiarity) (vid.
uznesenie Krajského sudu v Bratislave sp.zn. 4Co/88/2022 zo diia 29.07.2022).

22. Je potrebné vychadzat zo skuto€nosti, Ze neodkladné opatrenie sa vydava len na zaklade
osvedCenych skutoCnosti a bez vyjadrenia protistrany. Hoci pravna uprava v Civilnom sporovom
poriadku 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 pritom poukazuje napr. na uznesenie Krajského sudu v KoSiciach sp.zn.



5C0/109/2022 zo diia 31.05.2022, podla ktorého ,legislativnu moznost nariadit neodkladné opatrenie
podla § 330 ods. 2 CSP nie je mozné aplikovat’ bezvyhradne, pretoZze sud musi v kazdom jednotlivom
pripade dékladne zvazit, ¢i nariadené neodkladné opatrenie, ktoré konzumuje vec samu, nezasahuje
do ustavnopravnych garancii civilného procesu. ..... prave Specifikum prejednavaného pripadu (pripad
nariadenia neodkladného opatrenia, ktoré konzumuje rozhodnutie vo veci samej) si podla odvolacieho
sudu vyZaduje dosledné skumanie vSetkych zakonnych predpokladov pre nariadenie navrhovaného
neodkladného opatrenia, pretoZze predmetné neodkladné opatrenie nema v takom pripade docasnu
povahu a ani sa v iom nevykonava dokazovanie v rozsahu, v akom sa vykonava vo veci samej.”

23. Sud pri rozhodovani o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia skumal najprv princip
opodstatnenosti, a sice naliehavost' a nevyhnutnost zasahu do vztahov sporovych stran prostrednictvom
neodkladného opatrenia sudu. Neodkladné opatrenie ma mimoriadny charakter, ¢o znamena, Ze jeho
nariadenie prichadza do uavahy v pripade spinenia formalnych zakonnych predpokladov, kedZe pri
rozhodovani o iom sa dokazovanie nevykonava. Nie je vS8ak mozné nariadit neodkladné opatrenie bez
osvedCenia potreby bezodkladne upravit pomery stran (§ 325 ods. 1 CSP). Neodkladné opatrenie v
suvislosti s ochranou vlastnickeho prava k nehnutelnosti slizi na ochranu aktualne ohrozenych prav,
teda pri takej nahlej zmene situécie, Ze iné opatrenia su netéelné alebo zdihavé a z uvedeného dévodu
nevhodné.

24. PredovSetkym je potrebné zdéraznit, Ze Zalobkyha sa domaha vykonania opravy strechy a balkénov
(spolocné 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 uctov, pricom
tento majetok vlastnikov nie je su€astou majetku spravcu.

25. Hoci teda zalobkyria svoj navrh smeruje voci osobe spravcu a v petite navrhu formuluje povinnosti,
ktoré maju byt uloZené 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.
Zalobkyna 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.

26. V tejto suvislosti sud uvadza, Ze v tu prejednavanej veci nejde o spotrebitelsky spor, kedZe zalobkyria
sa nedomaha svojich narokov odvodzovanych alebo tykajacich 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, priCom Zalovany ako
spravca je iba ich zastupcom, a preto v pripade navrhu Zalobkyne ide v skuto&nosti o spor medzi
Zalobkyriou a ostatnymi vlastnikmi bytov, ktory za spotrebitelsky vztah povaZzovat nemozno.

27. 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 prilozenych dékazov, bez mozZnosti 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 USR) v zmysle uhradenia oprav Zalobkyriou uvadzanych spolognych &asti
domu (strecha nad bytom a balkény prinaleZiace k bytu) z fondu prevadzky, udrzby a oprav.

28. Sud v tejto suvislosti odkazuje napr. na uznesenie Krajského sudu v KoSiciach sp.zn. 2Co/370/2016
zo dfia 12.09.2016, uznesenie Krajského sudu v Nitre sp.zn. 7C0/499/2016 zo dfia 15.08.2016. Najma
sud poukazuje na uznesenie Krajského sudu v Trnave ¢€.k. 10C0/24/2019-262 zo dna 31.05.2019,
v ktorom odvolaci sud uviedol, ze ,bez osvedCenia 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). Osved&ené skutoénosti 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.).”



29. Zalobkyria svoj navrh odévodiovala poukazovanim na ustanovenie § 9 ods. 4 ZoVB, v zmysle
ktorého je spravca povinny zabezpelit aj bez suhlasu vlastnikov bytov odstranenie poskodenia
spoloénych €asti domu, ak bezprostredne ohrozuju Zivot, zdravie alebo majetok.

30. Vychadzajuc z predloZenych fotografii je mozné konstatovat, Ze zavady zachytené na fotografiach
(popraskané sklo, chybajuci tmel, hrdzava konstrukcia, uvofneny plech, naruSenéa streSna 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), Zalobkyfia uvadza, Zze 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 spésobuje tetanus, Zije v pdde, a nie nad zemou resp.
v samotnej hrdze. Zatekanie vody pod oddelené plechy ma podla Zalobkyne spésobovat poskodzovanie
balkénovej platne pod balkénom, z ktorého dalej opadava omietka, o v8ak 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.

31. Druha veta ustanovenia § 9 ods. 4 ZoVB bola do zakona doplnena zakonom €. 283/2018
Z.z., pricom podla dévodovej spravy k uvedenej novele ,spravca alebo spoloCenstvo méze podla
platného znenia zdkona aj bez suhlasu vlastnikov odstranit zdvazné 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 spolognych €asti domu, spoloénych zariadeni domu a prisluSenstva. Aby mohol spravca
alebo spologenstvo 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 finanénom zabezpeeni nemozu
rozhodnut vlastnici podla § 14 a nasl. zdkona napr. z dévodu ¢asovej nudze.”

32. Bezprostredna hrozba Zivota, zdravia alebo majetku poSkodeniami spolo&nych Easti domu znamena,
Ze musi ist o nebezpelenstvo hroziace vo velmi kratkej priestorovej alebo ¢asovej vzdialenosti, pricom
podla dévodovej spravy ma ist o havarie a iné neoakavané poskodenia spolo¢nych &asti. V pripade
poskodeni uvedenych Zalobkyrfou ide o stav, ktory je pretrvavajici, nie nahly a neoakavany, kedze
trva minimalne uz od roku 2023. Podla nazoru sudu tak v pripade poskodeni uvedenych v navrhu nejde
o situéciu, ktoru 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 vyzadujuce si okamzity
zasah, a to napr. prasknuté spoloéné potrubie vytapajuce byt Zalobkyne, narusena elektroinstalacia
v spolo¢nych priestoroch, pri ktorej by hrozil zasah elektrickym pradom, a podobne, o €o vSak v tu
prejednavanej veci nejde.

33. Z odpovede zalovaného v e-maily zo driia 30.09.2025 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.

34.V suvislosti s vy$Sie uvedenym sud poukazuje aj na komentar k § 9 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov,
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 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 (VALACHOVIC, B.. §
9 [Spologné ustanovenia k sprave domul]. In: J., B., K., F., CIRAK, Jan. Zakon o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov. 1. vydanie. Bratislava: C. H. Beck, 2023, s. 864-865, marg. €. 29.)

35. Vzhlfadom na vysSie uvedené sud dospel k zaveru, Ze v pripade posdkodeni, ktorych odstranenia
sa Zalobkyha domdha, 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.

36. Z navrhu Zalobkyne vyplyva, Ze o opravu Zziadala oboch predchadzajucich spravcov, pri¢om
potrebu oprav nahlasila aj jej pravna predchodkyna. Zarover k padu plaféna malo ddjst v roku 2023,
pricom nasledne mala byt vykonana rekonstrukcia bytu, realizovana Zalobkyrfiou 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, preCo sa Zalobkyha 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 spoloénych &asti domu, ni¢im neosveddcila, Ze by sa v tom ¢ase domahala rieSenia spolo&nych
Casti bytového domu suvisiacich aj s bytom €. 2. UZ len z toho, Ze Zalobkyra uvadza, Ze uvedenu situaciu
spravcovia nerieSia niekolko rokov, ani na zaklade jej vyslovnych Ziadosti a upozorneni, je zrejmé, Ze
nejde o nahle vzniknuté zavady.

37. Vzhlfadom na v3etko 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 hroziacej ujmy, a nie na zabezpecenie a ochranu tych prav, ktoré maju
byt pri riadnom vykone vlastnickych prav chranené v riadnom civilnom sporovom konani.

38. Neodkladné opatrenie je opatrenim vynimoc¢nej povahy, a preto by malo protistranu obmedzovat
len v nevyhnutnej miere a zasah sudu prostrednictvom neodkladného opatrenia do pravnych
vztahov u€astnikov musi byt primerany. ,Pokial je navrhované neodkladné opatrenie svojim dopadom
neprimerané tvrdenému zasahu do prav Zalobcu, resp. pokial neprimeranym spésobom zasahuje do
prav dotknutej strany, teda ak by protistrana bola obmedzena sp6sobom neprimeranym k povahe veci,
takémuto navrhu nemozno vyhoviet pre prekroCenie medzi ur€enych predpokladmi pre nariadenie
neodkladného opatrenia.“ (vid uznesenie Krajského sudu v Bratislave sp.zn. 4Co/175/2018 zo dha
31.07.2018).

39. Zalobkyfia mala od roku 2023 dostatok &asu, aby (dbajuc na svoje prava) sa zakonom
predpokladanym spésobom domahala opravy spoloénych &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 Zalobkyra za to,
Ze ma narok na vykonanie fiou pozadovanych oprav spolonych &asti domu, je potrebné, aby sa ho
domahala riadnym postupom na schddzi vlastnikov bytov, pripadne postupom podfa § 14a ods. 11 ZoVB,
pricom skutoénost, Ze uvedeny postup je zdihavej$i, nemédze byt sam o sebe dévodom na nariadenie
neodkladného opatrenia.

40. Pokial ide o poukazovanie na rozhodnutia vdeobecnych sudov, sud uvadza, Ze tymito nie je viazany,
ked zarover kazdy pripad je potrebné posudit’ s ohladom 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 zo dfia 14.11.2016 a rozsudku Krajského sudu v Bratislave sp.zn.
6C0/95/2015 zo diha 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
l1l. US 601/2024 zo dfia 07.11.2024 zasa riesi otazku nariadenia neodkladného opatrenie v rozpore s
prekazkou veci rozhodnutej, a teda inu pravnu otazku.

41. Namietky Zalobkyne k zmluve o vykone spravy, tykajuce sa neplatnosti jej niektorych ustanoveni, su
nekonkrétne, ked Zalobkyria iba vymenuva niektoré ¢lanky zmluvy, av§ak 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.

42. K namietke zalobkyne, Ze Zzalovany na jej ziadosti adekvatne nereagoval, sud uvadza, Ze
z predloZenej e-mailovej komunikacie nemozno dospiet k z&veru, Ze by bol Zalovany uplne necinny.



Len skuto€nost, Ze Zzalovany po doru¢eni mu e-mailu od Zalobkyne dia 01.09.2025 nezvolal schédzu
vlastnikov bytov s programom hlasovania o oprave balkénov a strechy, neoddvodriiuje potrebu
bezodkladnej upravy pomerov. Sud tieZ poukazuje na e-mail zalovaného zo dia 24.09.2025, ktorym
bola Zalobkyna pozvana k Zalovanému na prebratie problematiky, o zrejme Zalobkyfia nevyuZila. K
negativnym recenziam zalovaného sud dodava, Ze tieto nemézu mat vplyv na posudenie individualnych
okolnosti toho-ktorého pripadu tykajuceho sa Zalovaného.

43. 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
skuto€nosti 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 preco nie je namieste, aby sa svojich prav domahala v riadnom sporovom konani
s riadne vykonanym dokazovanim, v ktorom by mal Zalovany mozZnost vyjadrit sa k Zalobe.

44. S poukazom na vSetko vy3Sie uvedené mal sud za to, Ze neboli preukadzané zakladné
predpoklady pre nariadenie neodkladného opatrenia (okrem toho, Ze sledovany ucel nemozno dosiahnut
zabezpec€ovacim opatrenim (princip subsidiarity)), a sice nebola osvedena danost hmotnopravneho
naroku medzi stranami sporu, &im nebola preukazana dovodnost Upravy pomerov medzi stranami
(princip opodstatnenosti), ani nebolo preukdzané, 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 navrh na nariadenie neodkladného opatrenia vo
vyroku |. tohto uznesenia zamietol.

45. Podla § 251 CSP, trovy konania su vetky preukdzané, odévodnené a u€elne vynaloZzené vydavky,
ktoré vzniknu v konani v suvislosti s uplatiovanim alebo branenim prava.

46. Podla § 255 ods. 1 a 2 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej uspechu
vo veci. (1) Ak mala strana vo veci Uspech len Ciasto¢ny, sud nahradu trov konania pomerne rozdeli,
pripadne vyslovi, Ze Ziadna zo stran nema na nahradu trov konania pravo. (2)

47. Podla § 262 ods. 1 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

48. Podra Cl. 4 ods. 1 a 2 CSP, ak sa pravna vec neda prejednat’ a rozhodnut na zaklade vyslovného
ustanovenia tohto zakona, pravna vec sa posudi podla ustanovenia tohto alebo iného zakona, ktoré
ustanovenia niet, sud prejedna a rozhodne pravnu vec podfa normy, ktoru by zvolil, ak by bol sam
zakonodarcom, a to s prihliadnutim na principy vSeobecnej spravodlivosti a principy, na ktorych spo€iva
tento zakon, tak, aby vysledkom bolo rozumné usporiadanie procesnych vztahov zohfadfiujuce stav a
poznatky pravnej nauky a ustalenu rozhodovaciu prax najvyssich sudnych autorit. (2)

49. K rozhodnutiu o nahrade trov konania o neodkladnom opatreni sud uvadza, ze Civilny sporovy
poriadok neobsahuje samostatné ustanovenie, ktoré by upravovalo nahradu trov konania v suvislosti
s neodkladnymi opatreniami. Sud 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
mdbze byt tiez kone&nym v konani, ak by nebola vo veci podana Zaloba, pripadne by Zaloba podana vo
veci samej bola vzata spat. Dalej sud poukazuje na to, Ze vysledok konania o nariadenie neodkladného
opatrenia nezavisi od vysledku konania vo veci samej. KedZe konanie o nariadenie neodkladného
opatrenia mdze byt samostatnym konanim, so samostatnym navrhom, a toto konanie samostatne kon¢i
nariadenim neodkladného opatrenia, sud mal za to, ze s poukazom na § 262 ods. 1 CSP je povinnostou
sudu rozhodnut o nahrade trov tohto konania v tomto uzneseni. Podporne sud poukazuje napr. na
rozhodnutia Krajského sudu v PreSove sp.zn. 17C0/52/2017 zo dfia 02.05.2017, sp.zn. 19Co0/27/2017
zo dia 13.04.2017. Sud dodéava, 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;j.



50. O naroku na nahradu trov konania o neodkladnom opatreni rozhodol sud potom podla ustanovenia
§ 262 ods. 1 CSP v spojeni s § 255 ods. 1 CSP a ¢l. 4 ods. 2 CSP, ked Zalovany bol v konani uspesny,
z oho by vyplyval jeho narok na nahradu uc¢elne 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 zdkonodarcu) zalovanému narok na
nahradu trov tohto konania nepriznal.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu je mozné podat’ odvolanie v lehote do 15 dni odo dfia jeho doru€enia na
Okresnom sude Trnava (§ 357 pism. d), m) CSP).

V odvolani sa ma popri vSeobecnych néaleZitostiach podania, a sice ktorému sudu je uréené, kto ho robi,
ktorej veci sa tyka, o sa nim sleduje, podpis, spisova znacka konania (§ 127 ods. 1 CSP) uviest, proti
ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dovodov sa rozhodnutie povazuje
za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) (§ 363 CSP).



