Ked’ spadne strecha, zaplati obec

Co musi starosta vediet o zodpovednosti za zvereny majetok

Spravujete budovu, ktord vam zverilo mesto alebo VUC? Viete, kto zaplati Skodu, ak sa s fiou
nieCo stane — vy, alebo ten, kto je v katastri zapisany ako vlastnik? A vedeli by ste pred sudom
preukazat, zZe ste sa o nu starali tak, ako ste mali?

Nedavny rozsudok Krajského sudu v Bratislave (rozsudok zo dna 17. decembra 2024, &. k.
2Cob/88/2023-1017) priniesol odpovede, ktoré by si mal precitat kazdy starosta. Mestska ¢ast' v
nom prehrala spor o nahradu Skody za 196 tisic eur. Spadla strecha skladovej haly, ktoru mala v
sprave. A hoci sa starostovia mohli branit' tym, Ze areal bol oploteny, mali vymenené zamky a
haly boli prenajaté najomcom, ktori ich mali strazit — sudu to nestacilo. Pre¢o? A €o z toho plynie
pre vasu obec?

Vlastnik nie ste vy. Aj tak zaplatite.

Zaénime tou mozno najprekvapivejSou vecou, ktora v rozsudku zaznela. Ak vam mesto, VUC
alebo iny subjekt zveri do spravy nejaku nehnutelnost, v katastri zostava ako vlastnik nadalej
zapisany on. Vy ste len spravca. A presne na tomto mieste sa mnohi starostovia mylia —
predpokladaju, Ze ked sa s budovou nie€o stane, zodpovednost ponesie ten, kto je vlastnikom v
katastri.

Sud to vylozil opagne. Povinnost starat sa o vec, chranit ju pred poSkodenim a zabezpedit, aby
fou nevznikla Skoda, ma ten, kto ma k veci spravcovské opravnenia — teda obec alebo mestska



Cast. Nie vlastnik. Vlastnik nema ani zakonnu povinnost kontrolovat, ako spravca s majetkom
hospodari. Ak teda dbdjde k Skode, Zaloba pdjde proti spravcovi. A ten zaplati.

Pre vas to v praxi znamena jednoduchu vec: kazdy zvereny majetok je vasou zodpovednostou
tak, ako keby bol vas vlastny. Mozno eSte vacSou — pretoze pri vlastnom majetku rozhodujete
sami, kym pri zverenom skladate ucty z toho, ako ste sa o cudziu vec postarali.

Oplotenie a uzamknutie nestaci

Toto je asi najdélezitejSia Cast rozsudku pre starostov. Mestska Cast pred sudom argumentovala,
Ze robila vSetko, €o sa od spravcu rozumne da oCakavat. Areal bol oploteny. Brana uzamknuta.
Ked sa zamok poskodil, vymenili ho. Objekt bol u mestskej policie zapisany ako kontrolny bod.
Haly boli prenajaté firmam, ktoré mali povinnost ich strazit. Ked doslo k poskodeniu, podala
mestska Cast trestné oznamenie.
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Sud na to povedal v podstate toto: nestaci robit’ nie€o. Treba robit’ dost. A ,dost
toho, aké su realne rizika v danom mieste a Case.

sa meria podla

V tomto konkrétnom pripade mestska Cast vedela, Ze do arealu opakovane vnikaju vandali a
kradne sa tam. Vedela to, lebo to predtym sama hlasila. A za takejto situacie uz oplotenie a
obc&asna kontrola mestskou policiou nestaci. Sud to porovnal so susednym arealom, kde mali
nepretrzitu straznu sluzbu. Mestska Cast si mohla najat’ straznu sluzbu tiez. Mohla nainstalovat
kamery. Mohla chodit na pravidelné kontroly a viest o nich zapisnice. Ni¢ z toho v3ak
nepreukazala. A to ju potopilo.

Najomcovia vas nezachrania

Druha vec, na ktoru sa mestska €ast’ spoliehala, bola zmluva s najomcami. V nej bolo napisané,
Ze ngjomcovia su povinni prenajaté budovy strazit. Logika starostov bola: ak sa s budovou nieco
stane, je to problém najomcu, nie mo;.

Sud tato logiku odmietol. Ano, v zmluve mézZete preniest straZnu povinnost na najomcu. Ale stale
zostava vasou povinnostou kontrolovat, &i ju najomca skuto&ne pini. A ak ju neplni — zasiahnut.
Mestska Cast nedokazala preukazat, Ze kontrolovala plnenie straznej povinnosti zo strany
najomcov. Nedokazala vysvetlit, preCo sa najomné zmluvy predCasne skoncili. A tak nemohla
uspesne tvrdit, Ze straznu povinnost ,preniesla" na niekoho iného.

Ponaucenie je jednoduché: prenajom obecného majetku nie je spdsob, ako sa zbavit
zodpovednosti za jeho stav. Aj pri prenajatej budove musite priebezne kontrolovat, v akom stave
je, a viest o tom zaznamy.

To, €o ste neulozili na papier, ako keby ste neurobili

Toto je téma, ktord si dovolime zdbraznit, lebo je v praxi obci a mestskych Casti asi
najpodcenovanejSia. Pred sudom totiz neplati to, o ste realne urobili. Plati to, ¢o viete
dokumentarne preukazat.



Mestska Cast v spore tvrdila, ze kontroly stavu budov vykonavala. Sud jej vSak uveril len v
rozsahu, v akom predloZila listinné dékazy. Ziadne zapisnice z kontrol. Ziadny zéznam o
zistenych nedostatkoch. Ziadne preukézatelné rozhodnutia o tom, o sa malo urobit. A bez tohto
sa vSetky ustne tvrdenia o ,starostlivom hospodareni" rozplynuli vo vzduchu.

Pre vaSu prax to znamena pomerne jednoduchu vec — zavedte (alebo aktualizujte) systém
pravidelnych kontrol zvereného majetku, vzdy z nich vyhotovujte zapisnicu, evidujte zistenia,
evidujte prijaté opatrenia a evidujte, kedy a ako sa vykonali. Bez tohto systému stojite v
pripadnom spore na slabom lade, aj ked ste fakticky robili vSetko spravne.

»Nepredvidatelna"” porucha sa vam nevyhne

Posledny argument mestskej €asti znel takto: znalec povedal, Ze porucha bola nepredvidatelna.
Takze ako by sme jej mohli predist?

Sud to odmietol velmi prisne. Slovo ,nepredvidatelna" v reci znalca neznamena to isté ako
,bezdévodna". Znalec totiz vymenoval tri mozné priCiny zrutenia Casti haly: niekto umyselne
odstranil ocelove tiahla, alebo skorodovali pre nedostatok udrzby, alebo ich znicili vandali. Kazdu
jednu z tychto pri¢in mohla mestska Cast ako spravca rozumnou starostlivostou vylucit alebo
aspon podstatne znizit — straZzenim proti vandalizmu, pravidelnou udrzbou, technickymi
prehliadkami konstrukcie.

Inymi slovami — ak ako spravca dopustite, aby budovu rozoberali tretie osoby alebo aby
skorodovala kvéli neudrzbe, neviete sa potom uspesne branit tym, ze ste ,nemohli vediet”, Ze
prave toto sa stane.

Co s tym urobit’ este tento tyzden

Ak chcete znizit' riziko pre svoju obec alebo mestsku €ast na minimum, pozrite sa kriticky na
nasledujuce veci. V akom stave mate evidenciu zvereného majetku — viete o kazdej budove,
kedy bola naposledy obhliadnuta, v akom je stave a kto za fiu zodpoveda? Ako Casto robite
fyzické kontroly stavu zverenych objektov a vyhotovujete z nich zapisnice? Ak je objekt v rizikove;j
oblasti (vandalizmus, kradeze, opustena lokalita), zodpoveda uroven ochrany tomuto riziku, alebo
ste len tam, kde ste boli pred desiatimi rokmi? Ak prenajimate, kontrolujete priebezne plnenie
straznych a udrzbovych povinnosti ngjomcov a viete to dokumentarne preukazat? Ak by zajtra
spadla strecha vami spravovanej budovy, viete predloZit' sudu kompletny spis, ktory preukaze, Ze
ste konali ako riadny spravca?

Pravdepodobne na niektoré z tychto otazok odpoviete ,neviem" alebo ,nie celkom". To nie je
dévod na paniku. Je to dévod sa tomu venovat skér, nez nastane Skodova udalost. Pretoze v
okamihu, ked spadne strecha alebo praskne vodovod a vznikne Skoda za stétisice eur, uz je
neskoro vytvarat’ systém kontrol so spatnou platnostou.

Ako vam vieme poméoct’

V nasSej advokatskej kancelarii sa dlhodobo venujeme pravu samospravy a obhajobe obci v



sporoch o nahradu $kody na zverenom majetku. Vieme s vami nastavit systém kontrol a evidencie
tak, aby v pripadnom spore obstal — od metodiky pravidelnych obhliadok cez vzory zapisnic az
po reviziu najomnych zmlav s ohfadom na delenie zodpovednosti. Ak uz voci vaSej obci alebo
mestskej Casti smeruje vyzva na nahradu Skody alebo zaloba, vieme prevziat obhajobu a postavit
ju na pevnom zaklade. Nevahajte nas oslovit — prva konzultacia, na ktorej sa pozrieme na vasu
konkrétnu situaciu, je nezavazna.

Advokatska kancelaria Peter Durica s.r.o



