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Meno a priezvisko sudcu, VSU: Mgr. Michaela JaneCkova

ECLI: ECLI:SK:MSBA4:2023:1423204480.2
Uznesenie

Mestsky sud Bratislava IV v spore zalobcu: A.. X.. K.. X. K., R.. XX XX.XXXX, D. H. XX/F, XXX XX D.,
zastlpeného: LEXANTE s.r.o., so sidlom Slavi¢ie Gdolie 106, 811 02 Bratislava, ICO: 53 362 624 proti
Zalovanému: HomePro Spravcovska, s.r.o., so sidlom Ragianska 153, 831 54 Bratislava, ICO: 44 934
556, o nariadenie neodkladného opatrenia, takto

rozhodol:

Sud navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamieta.

Zalovanému sa narok na nahradu trov konania nepriznava.
odovodnenie:

1. Zalobca sa domahal nariadenia neodkladného opatrenia, ktorym by sud uloZil Zalovanému povinnost
zdrzat sa vykonu zalozného prava dobrovolnou drazbou vo vztahu k nehnutefnosti vo vyluénom
vlastnictve Zalobcu - bytu €. XX nachadzajucemu sa v bytovom dome H. XX O.-Z. D., zapisanému na
LV & XXXX, k.u. C. a aby sud uloZzil Zalobcovi povinnost v lehote 30 dni od doru€enia tohto uznesenia
podat’ Zalobu vo veci samej o zdrZanie sa vykonu zalozného prava dobrovolnou drazbou eventualne,
aby neodkladné opatrenie nariadil az do pravoplatného skon&enia vo veci samej vedenej na Mestskom
sude Bratislava IV pod sp. zn. B3-61C/115/2019 a do pravoplatného skon&enia vo veci samej vedenej
na Mestskom sude Bratislava IV pod sp. zn.: B3 - 44C/16/2023.

2. Navrh odoévodnil tym, Ze je vlastnikom bytu €. XX a nebytového priestoru &. Z. v bytovom dome H.
XX 0.-Z. D. spolu s prisluchajucim podielom na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach bytového domu a
na pozemku. Zalovany je spravcom bytového domu, v ktorom sa byt vo vlastnictve Zalobcu nachadza.
Na zaklade Zmluvy o vykonani drazby uzavretou medzi ostatnymi vlastnikmi zastupenymi Zalovanym,
ako navrhovatelmi a drazobnikom - spolonostou PRO aukcie, s.r.o., ICO: 46 771 778, so sidlom
Kop¢ianska 10, 851 01 Bratislava a na zaklade Oznamenia o zacati vykonu zaloZného prava zéloznym
veritefom na prisluSnom liste vlastnictva €. XXXX (zapisané na liste vlastnictva pod &islom N.-XXX/
XXXX), katastralne uzemie: C., okres D. X., zacal Zalovany vykonavat' ukony smerujiuce k vykonu
zalozného prava. Ukony, ktoré Zalovany zagal realizovat za G&elom vykonu zaloZného prava su v zmysle
Oznamenia o drazbe €. XXXXXX zo diia 03.08.2023 (doru¢ené Zalobcovi dria 04.08.2023) nasledovné:
ohodnotenie predmetu drazby (bytu), stanovenie datumov obhliadky bytu a ozndmenie 1. kola drazby,
ktoré sa ma konat dia 05.09.2023. Zalozné pravo bolo zriadené na zaklade ustanovenia § 15 zakona
€. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, a to k nehnutelnostiam vo vylu€énom
vlastnictve Zalobcu - k bytu &. XX a k nebytovému priestoru - garazi €.Z. (zapisané na liste vlastnictva pod
€. U.-XXXXX/XX) formou dobrovolnej drazby podla zakona €. 527/2013 Z.z. o dobrovolnych drazbach.
Zalobca sa v konani vedenom na Mestskom stde Bratislava 1V, sp. zn.: B3-61C/115/2019 Zalobou zo
dria 16.10.2019, doru€enou sudu dfia 21.10.2019, domaha vydania rozhodnutia, ktorym by sud ur€il, Ze
bod €. X uznesenia v zneni "Vlastnici bytov a nebytovych priestorov povazuju prijaté uznesenie €. X zo
schodze zo diia 12.10.2018 za platné," prijaté dria 04.09.2019 na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov bytového domu H. XX O.-Z. D., je vog&i Zalobcovi netginny. Zalobca tak vychadza zo zapisnice



2o schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov €. X/X/XXXX zo diia 04.09.2019, ktori ma vSak iba
v pracovnej verzii, ku ktorej vznasal pripomienky, pretoZze mu zo strany spravcu nebola poskytnuta képia
finalnej a riadne vypodpisovanej verzie zapisnice. Z predmetného uznesenia €. X v8ak podla nazoru
Zalobcu absolutne nie je jasné, €o sa schvalilo, je nezrozumitelné a z textu explicitne nevyplyva, €o sa
konkrétne schvalilo. Text uznesenia &. X opravnene oddvodriuje pochybnost o jeho urcitosti, platnosti, a
teda aj jeho riadnej vykonatefnosti, podla ktorého nie je vobec jasné, o €om vlastnici vébec hlasovali a
ako sa ma vo vztahu k vlastnikom na zaklade tohto predmetného uznesenia dalej postupovat’. V tomto
pripade ide o odkaz na udajnu schédzu zo dha 12.10.2018, ktora bola celkovo vlastnikmi vnimana ako
stretnutie a nie ako schbédza, pretoze bola zmato€na, nepripravena, zvolana narychlo bez pozvanky a
bez dodrzania potrebnych lehét tak, aby mohla spifiat zakonné podmienky vyplyvajice zo zékona &.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni plathom a u¢innom v ase konania
schodze, t.j. diia 12.10.2018. Zalobca povazoval za nemyslitelné, aby sa nejaké uznesenie (v tomto
pripade napadané Uznesenie €. 6) prijalo odkazom na iné uznesenie tak, Ze uznesenie, ktoré bolo prijaté
vlastnikmi na inej udajnej schodzi zo dria 12.10.2018, sa povaZuje za platné. Naviac, ak na udajnej
schbdzi zo dna 12.10.2018 nedoslo k schvaleniu prislusného uznesenia, ktory sa mal tykat navySenia
koeficientu pri thradach do fondu oprav. Ak sa hlasuje o tej istej veci do jedného roka, vyZaduje sa suhlas
2/3 vacésiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (§ 14b ods. 5 zakona ¢&.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni platnom v ¢ase konania schodze diia
04.09.2019), €o v pripade naslednej schédze zo dha 04.09.2019 a schvalovania totoZného uznesenia €.
X v nadvaznosti na predchadzajucu udajnu schédzu (konanu pred necelym rokom dria 12.10.2018), kde
sa schvalovalo uznesenie €. X, nebolo vébec dodrzané pravidlo suhlasu 2/3 va&siny hlasov vietkych
vlastnikov v 8ase konania schodze diia 04.09.2019. Zalobca namietal, Ze oznamenie o schodzi konanej
dfia 12.10.2018 nebolo v pisomnej forme doru€ené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru
v dome minimalne pat pracovnych dni pred dfiom konania schbdze; nebola dodrzana lehota pat
pracovnych dni na konanie schodze, kedZe bola zvolana narychlo bez pozvanky; na tejto schddzi malo
ist najma o informativne stretnutie vlastnikov so zastupcom spoloénosti A.S.PROJEKT - ing., s.r.o.; v
bode X. R6zne predmetnej zapisnice zo schédze zo dnia 12.10.2018 sa uvadza: "ZvySenie prispevku do
fondu oprav z 0,34 Eur/m2 na 1,- Eur od 1.1.2019. Dopocitanie podla zakona 182/1993 Z.z. § 10 ods. 1
do zalohového predpisu 25 % spoluvlastnickeho podielu podlahovej plochy lodzii a teras od 01.01.2019.
Navrh uznesenia: Vlastnici bytov a NP suhlasia s navySenim prispevku do fondu oprav a udrzby na 1,-
Eur/m2 a dopoditanie do zalohového predpisu 25% spoluvlastnickeho podielu podlahovej plochy lodzZie
a teréas. Vlastnici poveruju spravcu k vypracovaniu zalohovych predpisov k 01.01.2019. Hlasovanie za:
47, proti: 4, zdrzal sa: 0 Uznesenie €. X /. bolo prijaté." S obsahom bodu 6. predmetnej zapisnice pod
pbévodnym nazvom "Rozne" vlastnici neboli akokolvek vopred oboznameni a upovedomeni o tom, €o je
obsahom tohto bodu. Vlastnici nemali vopred vedomost o tom, Ze v bode programu s nazvom "Rbzne"
sa chysta navySenie koeficientu na platby do fondu oprav bytového domu. Z tejto schédze sa vyhotovila
zapisnica, prilohou ktorej je prezenéna listina bez uvedenia datumu, z ktorého dfia je vyhotovena, ¢o
vzbudzuje dalSie pochybnosti 0 aktualnosti a spravnosti prezenénej listiny k terminu konania predmetnej
schbdze. Nie je mozZné z nej vyvodit zaver, Ze by sa mala vztahovat akurat k predmetnej schédzi zo diia
12.10.2018. Schbdza sa diia 12.10.2018 mala konat’ na zaklade Ziadosti minimalne Stvrtiny vlastnikov.
V takom pripade spravca (v tom Case Bytové druzstvo Bratislava Ill) bol povinny zvolat schédzu a
oznamit program najmenej 5 dni pred jej konanim. Uvedené zarover predpoklada, Zze vypodpisovana
Ziadost Stvrtiny vlastnikov mala byt spravcovi predloZzena skér, ako pred zacatim plynutia uvedenych 5
dni na ozndmenie datumu konania schddze. Z toho vyplyva, Ze Ziadost vlastnikov sa spisala ex post,
t.j. az potom ako bola schédza oznamena. Takyto postup je v rozpore s vtedy platnou pravnou Upravou,
v dosledku €oho je tento postup neplatny, tzn. Ze schédza zo dna 12.10.2018 bola uz od pociatku
neplatne zvolana. Teda iSlo o nulitnd schédzu, ako keby sa vbbec nekonala a mdze byt povazovana
nanajvys za neformalne stretnutie vlastnikov. Tak isto aj rozhodnutia uvedené v zapisnici za takéhoto
stretnutia boli neplatne prijaté, ¢im rovnako nemohli Ziadneho z vlastnikov platne pravne zavazovat.
Ak teda ma mat dalSie uznesenie €. X z naslednej schédze konanej dria 04.09.2019 nejaku pravnu
zavaznost, muselo byt prijaté v takom zneni, aby to nevzbudzovalo odévodnené pochybnosti o tom, ¢o
sa vlastne schvalilo. Text mal mat’ aspori zakladné atributy kvalitativneho, jasného a bezpochybného
ur€enia povinnosti, ktorou maju byt vlastnici bytov a nebytovych priestorov do buducna viazani, inac
je text napadaného uznesenia &. X nejasny a nevykonatelny. Zalovanym je voc&i Zalobcovi uz zadaté
a vedené sudne konanie o zaplatenie Udajnej pohfadavky vo vyske 9.046,30 EUR (konanie je po
podanom odpore aktualne vedené na Mestskom sude Bratislava IV pod sp. zn.: B3-44C/16/2023). Vznik
Zalovanej pohladavky je pravdepodobne opierany prave o Udajné nehradenie platieb udajne navy$eného
koeficientu do fondu oprav z pévodnych 0,34 Eur/m2 na 1,- Eur od 01.01.2019. To v8ak Zalobca iba



predpoklada, pretoze v konani (sp. zn.: B3 - 44C/16/2023) sa Zaluje udajna pohladavka, ktora sa
najma do vysky 5.234,87 EUR odvodzuje z udajného omeskania s Uhradou platieb za byt najma za
obdobie predchadzajuce dfiu 01.01.2021. Absentuje aj odévodnenie pravneho dévodu a opravnenosti
vzniku celej Zalovanej pohfadavky. V navrhu nie je konkrétne Specifikovany a Zalobca iba predpoklada,
Ze pravny titul k pohladavke si Zalovany odvodzuje z udajne platne schvaleného uznesenia €. X zo
schbédze konanej dia 04.09.2019, resp. z uznesenia €. 6 zo schédze konanej dha 12.10.2018. Potreba
naliehavej a nevyhnutnej Upravy pomerov podla Zalobcu spociva v tom, Ze nenariadenim neodkladného
opatrenia zo strany sudu by vznikol priestor pre konanie, ktoré by vytvorilo nezvratny stav, pripadne
pre také konanie, ktoré by viedlo k neodstranitelnym nasledkom. Navrhom na nariadenie neodkladného
opatrenia Zalobca brani svoje prava a Ziada iba o do¢asny odklad vykonu zalozného prava k bytu
Zalobcu, az do ¢asu, kym nebude sidom rozhodnuté vo veci samej (t.j. o existencii/neexistencii platného
uznesenia vlastnikov bytov o navy3eni koeficientu na zvysené platby do fondu oprav) v konani vedenom
na Mestskom sude Bratislava IV, pod sp. zn.: B3-61C/115/2019, ako aj v konani o zaplatenie pohladavky
vo vySke 9.046,30 EUR (Ci existuje pohladavka a v akej vySke) aktualne vedenom na Mestskom sude
Bratislava IV, pod sp. zn.: B3-44C/16/2023. Zalobca mal za to, Ze neodkladné opatrenie je za daného
stavu jedinym efektivnym prostriedkom ochrany pred pozbavenim Zalobcu jeho vlastnickeho prava k
bytu, ktory je obydlim Zalobcu a ktoré podlieha osobitnému rezimu ochrany. Zalobca sa za danych
okolnosti nachadza v stave bezprostredného ohrozenia, kedZze vykon zalozného prava v tomto pripade
je pripustny bez ingerencie Statnej moci, a to na zaklade upravy zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych
drazbach, ¢o umoziuje Zalovanému dosiahnut uspokojenie pohladavky siahnutim na majetok zalobcu
bez predchadzajuceho odobrenia sudom ¢&i inym nezavislym subjektom. V podstate ide o exekuciu
majetku s tym rozdielom, Ze ju nevykonava sud ale priamo podnikatel - draZzobnik. Pritom ide okrem
iného aj o doposial nevyrieSenu otazku, ¢i pohfadavka, na zaklade ktorej sa drazba iniciovala existuje, Ci
je platna a vobec v akej je vyske. Zalovany aktivoval inétitGt zalozného prava predajom Zalobcovho bytu
na drazbe, je teda dané nebezpeclenstvo bezprostredne hroziacej ujmy, a teda je dana aj dovodnost
nariadenia neodkladného opatrenia.

3. Sud sa na ucely rozhodnutia o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia oboznamil s
predloZzenymi dbkazmi - list vlastnictva &. XXXX pre k.u. C., e-mail od p. Q. zo dfia 22.12.2018,
informativhe poznamky Zalobcu k vykonanym platbam, platobny rozkaz, sp. zn. 37Up/1377/2022 s
navrhom na vydanie PR a prilohami, predpis mesacnej zalohovej thrady k 01.01.2022, vypisy z uctu
Zalobcu za roky 2019, 2020, 2021 a 2022, zapisnica zo schédze vlastnikov konanej drfia 12.10.2018,
zapisnica zo schddze vlastnikov konanej dhia 04.09.2019, oznamenie o drazbe, Zaloba podana na
tunajsi sud v konani sp. zn. B3-61C/115/2019.

4. Podla § 324 ods. 1 zakona €. 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 § 324 ods. 3 CSP, neodkladné opatrenie sud nariadi iba za predpokladu, ak sledovany ucel
nemozno dosiahnut zabezpe&ovacim opatrenim.

6. Podla § 325 ods. 1 CSP, 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) CSP, neodkladnym opatrenim mozno strane uloZit najma, aby nie€o
vykonala, nie€oho sa zdrzala alebo nie€o zna3ala.

8. Podla § 14 ods. 8 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (v zneni
ucinnom ku driu 12.10.2018), prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo
obrétit sa do 30 kalendarnych dni od oznamenia o 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 sud najneskér do troch mesiacov od hlasovania, inak
jeho pravo zanika. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome sa mbze zaroven na
prislusnom sude doméhat do¢asného pozastavenia ucinnosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov podla osobitného predpisu.15a) Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa uznasaniaschopna vacsina
podfa odsekov 3 a 4 nedosiahne, rozhoduje na navrh ktoréhokolvek vlastnika bytu a nebytového
priestoru v dome sud. Platné rozhodnutia su zavazné pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Zmluvy a ich zmeny schvalené vlastnikmi st zavazné pre vSetkych viastnikov bytov



a nebytovych priestorov v dome, ak ich za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podpisala
nimi splnomocnena osoba.

9. Ugelom neodkladného opatrenia je rychla Gprava pravnych pomerov stran sporu. Zakladnou
podmienkou nariadenia neodkladného opatrenia je, Ze navrhovatel preukaze, Ze ohrozenie jeho
zaujmov je naliehavé a existuje odévodnena potreba, aby sud neodkladnym opatrenim pomery stran
upravil. Nariadenie neodkladného opatrenia predpoklada, aby sa aspor osvedCila danost prava a
aby neboli vaznejsie pochybnosti o potrebe neodkladnej upravy pomerov. Sud preto pri posudzovani
splnenia podmienok na nariadenie neodkladného opatrenia skima len existenciu najzakladnejSich
skuto&nosti, ktoré vytvaraju predpoklad na poskytnutie ochrany naroku uplatfiovaného v sidnom konani.

10. Z vypisu z listu vlastnictva €. XXXX, okres: D. X., obec: D. - R. K., katastralne uzemie: C. mal sud
osvedcenu skuto€nost, Ze Zalobca je vlastnikom bytu €. XX nachadzajuceho sa v bytovom dome H. XX
0.-Z. D.. Zalobca sudu nepredloZil zmluvu o vykone spravy, avéak z ozndmenia o drazbe &. XXXXXX
vyplyva, Ze navrhovatelom drazby je spravca, ktory je v zahlavi tohto uznesenia oznaceny ako Zalovany.
Sud zistil, Ze v konani, sp. zn. B3-21C/18/2023 (v predmetnom konani bola predlozena aj zmluva o
vykone spravy osved&ujuca, Ze Zalovany je spravcom bytového domu) sa Zalobca voci Zalovanému uz
skér navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia domahal, aby sa zdrzal vykonu zalozného prava
predajom predmetného bytu na dobrovolnej drazbe. Uznesenim povodne Okresného sudu Bratislava lll,
€.k. 21C/18/2023 - 54, zo dia 27.03.2023 bol navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietnuty.
Krajsky sud v Bratislave uznesenim, ¢.k. 9C0/56/2023-105, zo diia 31.05.2023 uznesenie sudu prve;j
inStancie potvrdil. Sud sa oboznamil s obsahom tohto spisu a zistil, Ze v ase rozhodovania o prvotnom
navrhu bolo v spise zaloZzené iba oznamenie o zadati vykonu zalozného prava s vyzvou na Uhradu
diZnej sumy a vyzvou na spristupnenie bytu za u€elom jeho ohodnotenia. V konani, sp. zn. 65C/12/2023,
bolo predloZené aj oznamenie o drazbe €. XXXXXX zo dfia 03.08.2023, podla ktorého sa ma 1. kolo
drazby uskutoénit dria 05.09.2023. Oproti predchadzajucemu rozhodnutiu tak doslo k zmene skutkovych
okolnosti. Predchadzajuce rozhodnutie o neodkladnom opatreni tak nezaklada prekazku rozhodnutej
veci, a preto sud o navrhu opéatovne rozhodol.

11. TazZiskovou argumentaciou Zalobcu pre nariadenie neodkladného opatrenia bolo, Ze v konani
Mestského sudu Bratislava IV, sp. zn. B3-61C/115/2019 sa rieSi otazka o existencii/neexistencii platného
uznesenia vlastnikov bytov o navySeni koeficientu na zvy3ené platby do fondu oprav, resp. Ze v
konani tunajSieho sudu, sp. zn.: B3-44C/16/2023, sa dalej rieSi otazka, Ci existuje pohladavka vodi
Zalobcovi titulom neuhradenia platieb do fondu prevadzky, udrzby a oprav a v akej vysSke. Navrhom
na nariadenie neodkladného opatrenia tak Zalobca Ziadal o do€asny odklad vykonu zaloZného prava k
bytu v jeho vlastnictve do €asu, kedy bude rozhodnuté o tychto otdzkach. Predmetom konania, sp. zn.
B3-61C/115/2019 je ur€enie, Ze bod €. X uznesenia v zneni "Vlastnici bytov a nebytovych priestorov
povazuju prijaté uznesenie ¢. X zo schbdze zo dfia 12.10.2018 za platné," prijatého dra 04.09.2019
na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu H. XX O.-Z. D., je voci zalobcovi
neucinny. Dha 12.10.2018 sa v bytovom dome H. XX O.-Z. D. konala schddza vlastnikov, na ktorej bolo
0.i. prijaté uznesenie, podla ktorého "vlastnici bytov a NP suhlasia s navySenim prispevku do fondu oprav
a udrzby na 1,- Eur/m2 a dopoc¢itanie do zalohového predpisu 25% spoluvlastnickeho podielu podlahovej
plochy lodZie a teras. Vlastnici poveruju spravcu k vypracovaniu zalohovych predpisov k 01.01.2019.
Hlasovanie za: 47, proti: 4, zdrzal sa: 0 Uznesenie &. X /. bolo prijaté." Nasledne dfia 04.09.2019 (po cca
jednom roku) bolo na schédzi vlastnikov prijaté uznesenie napadnuté v konani, sp. zn. B3-61C/115/2019
(t.j. Ze bod o zvySeni preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav prijaty diia 12.10.2018 je platny).

12. Zalobca poukazoval na dve schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu, a
to na prvu schddzu konanu dfia 12.10.2018 a druhd konanu dria 04.09.2019. Predmetom konania, sp.
zn. B3-61C/115/2019, na ktoré sa zalobca odvolaval v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia,
je platnost (resp. ucinnost vo vztahu k Zalobcovi) uznesenia prijatého na druhej schédzi konanej dha
04.09.2019. Podla nazoru sudu vSak uznesenie prijaté na v poradi prvej schodzi dha 12.10.2018
(ktoré nebolo napadnuté v konani, sp. zn. B3-61C/115/2019) je jasné, urCité a zrozumitefné a je z
neho zrejma voéla vlastnikov bytov a nebytovych priestorov navysit preddavky do fondu prevadzky,
udrzby a oprav. Uvedené bolo v kompetencii vlastnikov, ktori uréuju vySku preddavku do fondu spravidla
vzdy na jeden rok vopred tak, aby sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku, adrzbu a opravy
spoloénych €asti domu, spolo&nych zariadeni domu, spolo€nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a
prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu (porovnaj § 10 ods.



1 zakona €. 182/1993 Z.z. v zneni u€innom ku dfiu konania schédze dna 12.10.2018). Pokial Zalobca
ako prehlasovany vlastnik mal vo¢i predmetnému uzneseniu vyhrady, mal pravo sa do 30 kalendarnych
dni od oznamenia o vysledku hlasovania, pripadne do troch mesiacov od hlasovania, pokial sa nemohol
o vysledku hlasovania dozvediet, obratit na sud, aby vo veci rozhodol. 18lo o prekluzivnu lehotu,
ktorej nedodrzanie malo za nasledok zanik tohto prava. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome sa mohol zaroven na prislushom side domahat do€asného pozastavenia ucinnosti
rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla ustanoveni Civilného sporového poriadku
o neodkladnych opatreniach (porovnaj § 14 ods. 8 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. v zneni u€innom ku dru
12.10.2018). Zalobca mal moznost napadnut uznesenie o zvy$eni preddavkov do fondu prijaté na
prvej schddzi z formalnych dévodov (ako napr. nedostatky zvolania a priebehu schédze a prijatych
rozhodnuti, a to nedodrzanie zakonného postupu zvolania schédze, nedorucenie oznamenia o schodzi
vlastnikom v dome a pozvanky na schédzu, neoznamenie programu spolu s oznamenim o konani
schbdze, nedodrZzanie lehoty na oznamenie o schddzi, nedosiahnutie potrebnej vacsiny na prijatie
konkrétneho rozhodnutia atd'.) a rovnako z dévodov obsahovych nedostatkov prijatych uzneseni (napr.
rozpor uzneseni so zakonom, obchadzanie zakona, rozpor s dobrymi mravmi, rozpor so zmluvou o
vykone spravy atd.). Preto pokial Zalobca tvrdil, Ze pred sch6dzou konanou dia 12.10.2018 nebola
dodrzana lehota na dorucenie pozvanky na schddzu, z programu schédze nebolo zrejmé, Ze sa ide
hlasovat o navySeni preddavkov do fondu a podobne, mal tieto argumenty uplatnit v prekluzivne;j
lehote prostrednictvom Zzaloby podanej na sud. Skuto€nosti, podla ktorych by mal Zalobca napadnut
uznesenie prijaté na prvej schdodzi dia 12.10.2018 na sude, v3ak Zalobca v navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia, ktorym sa domaha zdrzania vykonu zalozného prava k jeho bytu, vobec netvrdil
ani nevyplyvaju z predloZenych dbkazov. Rovnako zo zapisnice z naslednej schédze konanej difia
04.09.2019 vyplyva, Ze zalobca povazoval zvySenie platieb do fondu oprav za nelegalne a nepovazoval
uznesenie zo schédze 12.10.2018, bod &. X za pravoplatné. Spravca ho informoval, Ze rozporovanie
platnosti hlasovania, resp. domovej schédze musi napadnut viastnik do 30 dni odo dfia danej schédze
sudnou cestou a kedZe Ziaden z vlastnikov tak v zakonnej dobe neucinil, odhlasované zvy3enie platieb je
platné a je nutné sa nim riadit (strana 2 zapisnice, zapis k bodu 6 programu). Vlastnici bytov a nebytovych
priestorov nad ramec pristupili k schvéaleniu uznesenia €. X na schbédzi konanej diha 04.09.2019, za
ktoré hlasovalo 52 vlastnikov, proti bolo 6 vlastnikov a Ziaden z vlastnikov sa nezdrzal hlasovania.
Ako vyplyva z emailu p. Lednara k uvedenému vlastnici pristapili z dévodu, Ze niektori z vilastnikov
spochybniovali platnost’ schédze konanej diia 12.10.2018, a preto navrhol, aby navySenie preddavkov
do fondu odsuhlasili znova. Vola vlastnikov bytov a nebytovych priestorov navysit preddavky do fondu
tak bola jednoznagne dana. Podstatnou okolnost'ou vSak ostava, Ze uznesenie prijaté na prvej schédzi
dria 12.10.2018 nebolo riadne napadnuté na sude.

13. Navy$e, pokial by aj Zalobca napadol uznesenie prijaté na prvej schédzi na sude, uvedené nema
bez daldieho vo vztahu k napadnutému uzneseniu odkladny uginok. Zalobca by mal v pripade podania
Zaloby na sud zarovefi moznost domahat sa odloZenia ucinnosti napadnutého uznesenia a az v
pripade vyhovenia takémuto navrhu by nemal povinnost hradit preddavky do fondu prevadzky, udrzby
a oprav v zmenenej vyske. Zalobca sudu predloZil vypisy z Gétu za roky 2019, 2020, 2021 a 2022,
ktorymi osved&oval realizaciu platieb do fondu. Zalobca stidu nepredloZil mesaény zalohovy predpis
platieb za obdobie rokov 2019 az 2021. Podla predpisu mesacnej zalohovej Uhrady k 01.01.2022 a
obsahu pripojeného navrhu na vydanie platobného rozkazu, ktorym sa Zalovany domaha voci Zalobcovi
zaplatenia sumy 9.046,30 EUR s prisluSenstvom, vySka mesaéného preddavku do fondu predstavuje
348,38 EUR. Podla predloZzenych vypisov z uctu sa platby Zalobcu za roky 2019 - 2022 pohybovali v
rozmedzi od 180,99 EUR (171,22 EUR za byt a 9,77 EUR za garaz) do 211,66 EUR (201,89 EUR za byt
a 9,77 EUR za garédz). Z uvedeného mozno vyvodit, Ze iSlo o platby vo vySke nezohladfujucej zvySenie
preddavkov, o ktorom bolo rozhodnuté na schodzi dnha 12.10.2018. Z predloZzenych informativnych
poznamok Zalobcu k vykonanym platbam rovnako sud nemohol vyvodit zaver o tom, Ze by Zalobca
uhradzal preddavky do fondu v spravnej vlastnikmi schvélenej vyske. Zalobca nebol opravneny
samovolne uhradzat’ preddavky do fondu v nim ur€enej vySke bez toho, aby platnost uznesenia o
zvySeni preddavkov napadol na sude a aby sud rozhodol o odklade ucinnosti napadnutého uznesenia.
Uvedend pravna Uprava ma na zreteli ochranu prav a opravnenych zdujmov ostatnych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome. Pokial k vykonu zaloZzného prava formou predaja bytu Zalobcu na
dobrovolnej drazbe Zzalovany pristupil z dévodu neuhradzania preddavkov do fondu v novouréenej vyske
bez toho, aby uznesenie, ktorym o tomto zvySeni rozhodli vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome, bolo napadnuté na sude v prekluzivnej lehote (a nebol podany ani navrh na odloZenie u€innosti
uznesenia), potom Zalobca neosvedcil zakladny predpoklad pre nariadenie neodkladného opatrenia,



a to existenciu prava, ktorému sa ma neodkladnym opatrenim poskytnut’ ochrana. Za tychto okolnosti
by vyhovenie navrhu Zalobcu bolo spdsobilé ohrozit' tvorbu fondu, a teda dalSi chod bytového domu.
NavySe by iSlo o diskriminaény postup voc€i vlastnikom, ktori preddavky do fondu riadne uhradzaju.
ZvySenie preddavkov do fondu malo byt u&inné od 01.01.2019, k vykonu zaloZného prava zalovany
pristpil po vy$e Styroch rokoch. Zalobca tak mal dostatoény &asovy priestor, aby preddavky do
fondu zacal riadne uhradzat. Vzhfadom na uvedené sud vyhodnotil navrh ako neddvodny, a preto
ho zamietol. Zaverom sud uvadza, Ze v pripade predaja bytu na dobrovolnej drazbe pravny poriadok
stale poskytuje Zalobcovi moznost branit’ svoje naroky prostrednictvom Zaloby o neplatnost dobrovolnej
drazby. Aj v pripade Uspesnej realizacie drazby by nebolo bezprostredne ohrozené Zalobcove obydlie,
kedZze samotnému nutenému vystahovaniu Zalobcu by muselo predchadzat konanie o vypratanie
nehnutelnosti.

14. Vzhladom na to, Ze Zalobca spolu s navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia nepodal aj
Zalobu vo veci samej, sud rozhodol o trovach konania podla § 255 ods. 1, 2 CSP. KedZe navrh na
nariadenie neodkladného opatrenia bol zamietnuty, uspeSnému Zalovanému by prisluchal narok na
nahradu trov konania. KedZze v $tadiu, kedy o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia rozhodoval
sud prvej inStancie, Zalovanému Ziadne trovy nevznikli, sud mu ich ndhradu nepriznal.

Poucenie:

Proti uzneseniu je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od doru€enia uznesenia na sude, proti ktorého
uzneseniu smeruje. Odvolanie mbéze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.
Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych naleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh). Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel
rozsirit' len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

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

d) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej instancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylucenia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

¢) ma byt nimi preukazané, ze v konani doslo k vadam, ktoré mohli mat za

nasledok nespravne rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit' v konani pred sidom prve;j

indtancie.



