Sud: Krajsky sud Tren¢in

Spisova znacka: 6Co0/245/2014

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 3713216875

Déatum vydania rozhodnutia: 25.02. 2014

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Stanislava Markova

ECLI: ECLI:SK:KSTN:2014:3713216875.1
Uznesenie

Krajsky sud v Trencine v pravnej veci navrhovatela: E. V., narodeny XX.XX.XXXX, bytom T. XX/XX,
Y. P., proti odporcovi: GAVILA, s.r.0., Piaristicka 707/25, Trengin, ICO: 45 517 959, zast. advokatskou
kancelariou GOLIASOVA GABRIELA, s.r.0., so sidlom Piaristicka 707/25, Tren&in, ICO: 47 234 679, o
nariadenie predbezného opatrenia, na odvolanie odporcu proti uzneseniu Okresného sudu Povazska
Bystrica zo dna 8. januara 2014, ¢. k. 3C/30/2013-11, v senate jednohlasne, takto

rozhodol:
Uznesenie okresnéhosudu potvrdzuje
odovodnenie:

Okresny sud v zahlavi uvedenym uznesenim vyhovel navrhu navrhovatela na nariadenie predbezného
opatrenia a doCasne pozastavil vykon dobrovolnej drazby nehnutefnosti zapisanych na LV &. XXXX,
k. 0. Y. P. - bytu & XX nachadzajuceho sa na 1. nadzemnom podlazi vo vchode ¢&. 2, bytového
domu sup. &. XXX, postaveného na pozemku parc. €. XXXX/X, k. u. Y. P. a podielu na spolo&nych
Castiach a spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu XXXX/XXXXX k pozemkom
parc. €. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria s vymerou XXX m2 a parc. & XXXX/XX - zastavané
plochy a nadvoria s vymerou XXX m2, ktorej vykonanim poverilo Spolo&enstvo vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov ,LUNA*, so sidlom v Povazskej Bystrici, ICO: 361 31 407, drazobnu spoloénost
GAVILA, s.ro., so sidlom Piaristicka 707/25, Tren&in, ICO: 45 517 959. UloZil navrhovatelovi,
aby v lehote 30 dni od pravoplatnosti uznesenia podal na sud navrh na zacatie konania vo veci
samej. Svoje rozhodnutie oddvodnil zistenim z LV €. XXXX k.. Y. P., Ze navrhovatel je vlastnikom
vySSie oznageného bytu a spoluvlastnikom spolo€nych &asti a zariadeni domu, ako aj pozemkov.
Z listu vlastnictva tiez vyplyva, Ze na uvedené nehnutelnosti je zriadené zdkonné zdlozné pravo v
prospech ostatnych vlastnikov bytov v bytovom dome. Spolo&enstvo vlastnikov bytom pristupilo k za¢atiu
vykonu zaloZzného prava, pricom termin konania dobrovolnej drazby je uréeny na 30.01.2014. Odporca
dia 04.11.2013 oznamil navrhovatelovi, Ze zalozny veritel - vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome sup. €. 966 pristupuju k vykonu zriadeného zalozného prava dobrovolnou drazbou.
Predmetom drazby maju byt nehnutefnosti vo vlastnictve resp. spoluvlastnictve navrhovatela. Z vyzvy
zo dfia 09.12.2013 na doplatenie pohladavky navrhovatela drazby vyplynulo, Ze Spologenstvo vlastnikov
bytov ,LUNA®, PovaZské Bystrica poverilo odporcu vykonanim dobrovolnej drazby. Vyska istiny
pohladavky navrhovatela drazby je 1.071,50 eur (pévodne 2.311,50 eur, po zapocitani Uhrady vo vyske
1.240 eur), dalej trovy pravneho zastupenia navrhovatela drazby vo vyske 2.078,60 eur, zakonna
odmena drazobnika vo vySke 526,81 eur a ndklady draZby vo vySke 870,67 eur. Podla zmluvy o najme
bytu zo dfa 01.03.2012 navrhovatel prenajal svoj byt F. V., ktory je opravneny ho uzivat so svojim
maloletym synom. Na zaklade uvedenych zisteni okresny sud konstatoval, Ze navrhovatelovi v suvislosti
s postupom odporcu hrozi uima. Dlh navrhovatela voéi SpoloCenstvu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov ,LUNA® v PovaZskej Bystrici je vo vySke 1.071,50 eur, ako to vyplyva z vyzvy na doplatenie
pohfadavky z 09.12.2013. Je vSak vSeobecne zname, Ze ceny bytov sa pohybuju v desiatkach tisic eur.
Vymahanie dlhu predajom nehnutelnosti v tomto pripade, podla nazoru sudu, je v rozpore s dobrymi



mravmi. Drazba sa ma vykonat aj za u¢elom uspokojenia trov pravneho zastupenia vo vySke 2.078,60
eur, ktoré povazoval okresny sud za neprimerane vysokeé.

Proti tomuto uzneseniu odporca podal v€as odvolanie. Navrhol uznesenie okresného sidu zmenit a
navrh navrhovatela na nariadenie predbezného opatrenia zamietnut.

Spochybnil existenciu najomného pomeru medzi navrhovatefom a F. V. na zaklade najomnej zmluvy zo
dnia 01.03.2012. Do obdobia zacatia procesu drazby - 11/2013 navrhovatef, ani F. V. nikomu neoznamili
existenciu akejkolvek najomnej zmluvy alebo iného titulu, na zaklade ktorého byt uziva F. V.. Medzi
odporcom a navrhovatelom, ako i jeho synom F. V. prebehlo viacej pisomnych a mailovych komunikacii,
nikdy sa v8ak o existencii najomnej zmluvy nezmienili. Nikto v predmetnom byte nevidel dokonca aj
maloletého syna F. V.. Vo vyzve na doplatenie pohfadavky navrhovatela drazby zo diha 09.12.2013
bola navrhovatelovi presne vydislena pohladavka, pre ktori sa vedie vykon zaloZzného prava
drazbou, odmena a naklady draZobnika, ako i trovy pravneho zastipenia navrhovatela drazby. Ak mal
navrhovatel pochybnosti o vyske odmeny JUDr. Alojza Zitnika, mohol poZiadat o ich presné vyéislenie.
Namietal zaver okresného sidu o neprimeranej vySke trov pravneho zastupenia navrhovatela drazby.
Nesuhlasil tiez so zaverom sudu, podfa ktorého spochybnil dévodnost drazby s poukazom na
vymahanu pohfadavku a cenu bytu. Cena bytu podla znaleckého posudku bola stanovena na 12.010,23
eur, vySka pohladavky podla vyzvy z 09.12.2013 bola 5.787,58 eur, po Ciasto¢nych thradach zostavalo
uhradit’ pred drazbou 4.547,58 eur, teda pomer vysky pohladavky v hodnote predmetu drazby bol 1
ku 3. ,V predmetnom bytovom dome je 24 bytov, je preto v sulade s dobrymi mravmi, aby sa vlastnici
ostatnych bytov skladali niekolko rokov naich dlzoby? Za &o ma spolo€enstvo vykonat potrebné opravy,
ked zo spoloéného fondu oprav plati pohfadavky (zrejme dlhy) navrhovatefa. Na podporu svojho
nazoru pripojil uznesenie Krajského sudu v Trnave zo dha 13.12.2013, sp. zn. 8C/241/2013 (zrejme
11Co0/425/2013). Podla jeho nazoru, okresny sud vo veci nespravne zistil skutkovy stav, na zaklade
ktorého je potom nespravny aj jeho pravny zaver (odvolacie dévody podla § 205 ods. 2 pism. d/ a f/
O.s.p.).

Navrhovatel vyuZil svoje zakonné procesné pravo a k odvolaniu odporcu podal pisomné vyjadrenie.
Ziadal uznesenie okresného sudu ako vecne spravne potvrdit. Uviedol, Ze v byte byva jeho syn F.
V. so svojim maloletym synom F., a to na zaklade najomnej zmluvy z 01.03.2012. Odporca spochybnil
uvedenu skutognost' tvrdenim, Ze maloletého nikto v dome nevidel. Dra 23. januara 2014 mal F.
V. kontrolu z dradu préace, socialnych veci a rodiny na zaklade anonymného udania, Ze sa riadne
nestara o svojho maloletého syna, ktorého ma v opatere od jeho dvoch rokov na zaklade rozhodnutia
sudu. Pracovni¢ky uradu sa s maloletym rozpravali, lebo prave priSiel zo Skoly. O tejto skutoCnosti
existuje aj zaznam. Pani Q., spravkyna SVB ,LUNA vedela, Ze v predmetnom byte on nebyva, ¢o
je napokon zrejmé z pisomného hlasovania SVB ,LUNA® zo dfia 22.10.2013, kde je uvedena jeho
adresa. V predmetnom byte byva jeho syn F. V. so svojim synom F., o vedela aj pani Q., ako spravca
SVB ,LUNA® a aj GAVILA, s.r.0., ako drazobna spolo¢nost. Aby zatienili skutoénu podstatu celého
sporu - t. j. neoznamenie vlastnikovi bytu vzniknuty dlh, s ciefom uskuto¢nit ,tichu“ dobrovolnu drazbu
na dosiahnutie osobného finanéného zisku, sa snazia akymkolvek spésobom presveddit sud, Zze v
predmetnom byte byva on a jeho syn, ktory tam sice trvalé bydlisko ma, ale byva inde. Ked sa dozvedel
(nie od SVB ,LUNAY), Ze mu vznikol nejaky nedoplatok na byte, skontaktoval sa dfia 06.11.2013 s pani
Q., ktora mu navrhla, aby do 15 dni, teda do 22.11.2013 vyplatil nedoplatok a v novembri a decembri
zaplatil preddavok na byt vo vySke 170 eur. Na fotokdpii vyuctovania zalohovych uhrad a nakladov
za uzivanie bytu za kalendarny rok - 01.01.2012 - 31.12.2012, je na zadnej strane rukou spravkyne
napisany nedoplatok a fiou navrhnuty spésob uhrady vzniknutého nedoplatku. Akonahle zistil problém,
okamzite ho rieSil a do 15 dni cely nedoplatok vyplatil - 22.11.2013. Nebol dévod pytat splatkovy kalendar
ani suhlas SVB s predizenim lehoty splatnosti. Ked sa nasledne dozvedel, Ze sa zapog&ala dobrovolna
drazba, pisomne poziadal SVB ,LUNA® o zruSenie drazby bytu z dévodu vyplatenia nedoplatku podla
dohovoru. Doporuc€eny list sa mu vratil neotvoreny.

Akcentoval, Zze spravca SVB ,LUNA® si nesplnil svoju zakonnu povinnost a nepredlozil mu ako
vlastnikovi bytu spravu o svojej &innosti, o finanénom hospodareni domu a vyuétovanie za byt za
predchadzajici rok a ani nijak inak ho neinformoval o vzniknutom nedoplatku za byt. Nebolo mu
dorucené a ani nijak inak oznamené, Ze sa uskuto¢ni schédza vlastnikov bytu, €o malo byt urobené
v pisomnej forme a dorucené kazdému vlastnikovi bytu. Obvinili ho, Ze z&sielky nepreberal, avSak
uvedena okolnost by mala byt zaznamenana na poste, alebo prevzatie zasielky podpisané. Toto



obvinenie zostalo bez realneho dékazu, povaZuje to za vymysel. Spochybnil dalej trovy pravneho
zastupcu SVB ,LUNA* JUDr. Zitnika, ktoré podla jeho nazoru, si neudelne vynaloZené, naopak,
»ucelovo vySpekulované®. Domnieva sa, Ze spravca SVB ,LUNA® ho zadmerne zle informoval o vySke
nedoplatku za sluzby spojené s uzivanim bytu, zamerne neprevzal jeho Ziadost o zastaveni dobrovolne;j
drazby po vyplateni dlhu s cielom uskutoénit dobrovofnu drazbu s mozZnostou odkupenia tohto bytu
JUDr. A. Zitnikom, ktory uz Styri z piatich bytov vlastni a chyba mu uz iba tento byt.

Krajsky sud preskumal vec v intenciach ustanovenia § 212 ods. 1 O.s.p., v medziach podaného
odvolania a jeho dévodov a zistil, Ze uznesenie okresného sudu je vecne spravne a zakonné, preto
podla § 219 ods. 1 O.s.p. bolo potrebné tento potvrdit. O odvolani odporcu rozhodol bez nariadenia
pojednavania podla § 214 ods. 2 O.s.p., v zmysle ktorého nebolo potrebné pojednavanie nariadovat.

PredbezZné opatrenie podla § 74 a nasl. O.s.p. je procesnym intititom, ktorého u¢elom je zabezpedit
predbeznu ochranu ohrozenému alebo ohrozovanému pravu, ak je osved€end existencia tohto prava
a preukazané jeho ohrozenie.

Potreba do€asnej Upravy pomerov v zmysle § 74 ods. 1 O.s.p. mdze byt dana aj samotnou hrozbou
nuteného realizovania pochybného prava.

PredbezZné opatrenie v posudzovanej veci, s poukazom na osvedéené vlastnicke pravo navrhovatefla,
nim opisané rozhodujuce skuto€nosti o dovodoch vzniku nedoplatku na nakladoch za dodavku sluZieb
za uzivanie bytu vo vySke 1.066,50 eur za rok 2012 a skuto€nost, Ze pre uvedeny nedoplatok hrozi
navrhovatefovi, Ze jeho byt bude vydraZzeny podfa zak. €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbéach, za
situacie, ze 22.11.2013 uhradil sumu 1.070 eur (teda dlh). Javi sa, za takychto okolnosti, Ze pravo
navrhovatela drazby v désledku vySSie uvedenych skutoénosti je spochybnené, preto je nepripustné,
aby sa pokracovalo v drazbe, ktoru vykonava odporca, a preto vydanie predbezného opatrenia v
prejednavanej veci je zakonné a spifia Ggel, ktoré institit predbeznych opatreni predpoklada.

Pre Uplnost povazuje odvolaci sud za potrebné poukazat na navrhovatefom drazby uplatnené naklady
v suvislosti s vykonom zaloZzného prava, ktoré predstavuju odmenu advokata za poskytnuté pravne
sluzby, vycislené na 2.078,60 eur. Odvolaci sud sa stotoZfiuje s nazorom okresného sudu, Ze su
neprimerané k vySke dlhu, na zaklade ktorého sa mienila uskutoénit drazba a zaroveri vzhladom
na ich Specifikaciu, nejde v celom rozsahu o naklady v suvislosti s vykonom zaloZzného prava, na ¢o
napokon poukazuje aj navrhovatel vo svojom vyjadreni k odvolaniu.

S poukazom na uvedené, uznesenie okresného sudu ako zakonné bolo potrebné potvrdit.
Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné



