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Uznesenie

Krajsky sud v Banskej Bystrici ako sud odvolaci v pravnej veci navrhovatelov: 1/ J.. M. D., nar. XX. XX.
XXXX, bytom V. XX, A. A., zastupeny JUDr. Danielou Bacikovou, advokatkou, advokatska kancelaria
so sidlom Skuteckého 12, Banska Bystrica, ICO: 42 008 816, a 2/ F. D., rod. W., nar. XX. XX. XXXX,
bytom V. XX, A. A., zastupend JUDr. Danielou Bacikovou, advokatkou, advokatska kancelaria so
sidlom Skuteckého 12, Banskéa Bystrica, ICO: 42 008 816, proti odporcovi: Vikanovské strojarne, a.
s. "v likvidacii", so sidlom Tovarenska 1, Vlkanova, ICO: 31 560 458, o splnenie povinnosti, o navrhu
na nariadenie predbezného opatrenia, o odvolani odporcu proti uzneseniu Okresného sudu Banska
Bystrica zo dna 24. 03. 2014 ¢&. k. 7C/51/2012 - 138, takto

rozhodol:
Potvrdzuje uznesenie okresného sudu.
odovodnenie:

Napadnutym uznesenim okresny sud na navrh navrhovatefov nariadil vo veci predbezné opatrenie,
ktorym Spolo&enstvu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov - SVB V. XXX, so sidlom Dumbierska 34,
Banska Bystrica, ICO: 42 008 131 ulozil povinnost do pravoplatného rozhodnutia sidu vo veci samej
zdrzat' sa vykonu zéloZného prava k bytu €. XX na W. bytového domu na V. ulici v A. A. - B., supisné ¢.
XXX, vehod €. XX, zapisany na LV &. XXXX, nach&dzajuci sa na par. €. XXXX. Obchodnej spolo¢nosti
Profesionalna drazobna spolognost, s. r. 0., so sidlom Masarykova 21, Kosice, ICO: 36 583 936 ulozil
povinnost’ do pravoplatného rozhodnutia sudu vo veci samej zdrzat sa vykonu zaloZného prava
predajom uvedeného bytu €. XX na V. ulici v A. A., ako aj podielu priestoru na spolo¢nych €astiach
a spolo¢nych zariadeniach domu, na drazbe. V odévodneni napadnutého uznesenia prvostupfiovy sud
uviedol, Ze z predloZzeného vypisu z registra SpoloCenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
zistil, Ze Spologenstvo SVB V. XXX nema v su€asnosti vymenovanu osobu opravnenu konat v mene
spolo€enstva. Od 01. 10. 2006 bol touto osobou D. S., ktorého funkcia zanikla driom 30. 09. 2009. Z
pozvanky na zhromazdenie spoloCenstva vlastnikov bytov sud povazoval za preukazané, ze dna 31.
01. 2014 sa malo konat zhromazdenie, ktorého programom malo byt schvalenie terminu a spésobu
vykonania pisomného hlasovania o dobrovolnej drazbe bytov na uspokojenie pohladavok pri bytoch &.
X, €. XX, & XX a €. XX. ZhromaZdenie sa zrejme konalo az dfia 07. 02. 2014, kde doslo k schvaleniu
terminu a spOsobu vykonania pisomného hlasovania o dobrovolnej drazbe bytov pri bytoch &. X, &.
XX, €. XX a €. XX. Dria 08. 02. 2014 oznamilo Spologenstvo SVB V. XXX zastupené J.. V. K., Ze dia
16. 02. 2014 sa bude konat pisomné hlasovanie o podani navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby
uvedenych Styroch bytov. Vo Stvrtok dia 20. 02. 2014 spolo&enstvo zverejnilo oznamenie o vysledku
pisomného hlasovania o podani navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby uvedenych bytov s tym, Zze na
pisomnom hlasovani sa zu¢astnilo 34 vlastnikov bytov zo 60, ktori schvalili podanie navrhu na vykonanie
dobrovolnej drazby uvedenych Styroch bytov. Z ozndmenia o za€ati vykonu zalozného prava predajom
bytu (byt €. X) zo dfia 11. 02. 2014 sud zistil, Ze spoloCenstvo zastupené J.. V. K. poZiadalo Profesionalnu
drazobnu spolognost, s. r. 0. o vykon zaloZného prava predajom zalohu na drazbe.



Sud dospel k zaveru, Ze k nariadeniu predbezného opatrenia podla jeho navrhu mozno vyhoviet v
celom rozsahu, pricom sa sud stotozZnil so skutkovymi aj s prdvnymi dévodmi navrhu na nariadenie
predbezného opatrenia. Vo veci samej sa navrhovatelia domahaju splnenia povinnosti, ktorou je
povinnost odporcu ako vlastnika bytu & XX uzavriet s navrhovatefom kupnu zmluvu o prevode
vlastnickeho prava k predmetnému bytu. Navrhovatel si uplatnil predkupné pravo v zmysle § 16
ods. 1 Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Poukazal na skuto€nost, Ze byty, ktoré
su predmetom prevodu do vlastnictva doterajSiemu najomcovi, nemozno vydrazit podla osobitného
predpisu a drazit nie je mozné veci, na ktorych viazne zédkonné predkupné pravo podfa osobitnych
predpisov. V tomto smere sa sud stotozZnil so skutkovymi aj pravnymi dévodmi navrhu na nariadenie
predbezného opatrenia. Navrhovatelia svoje tvrdenia v celom rozsahu preukazali listinnymi dékazmi
pripojenymi k navrhu na nariadenie predbezného opatrenia. Dalej sud uviedol, Ze k oznameniu
draZobnika doSlo uz dna 11. 02. 2014, hoci k samotnému schvaleniu podaniu navrhu na vykonanie
dobrovolnej drazby doslo az pisomnym hlasovanim konanym dfia 16. 02. 2014, vysledky boli zverejnené
az dna 20. 02. 2014. Je potom opravnena pochybnost navrhovatelov o tom, akym spdsobom
opravnena osoba podala drazobnikovi navrh na vykonanie dobrovolnej drazby. Predseda spoloCenstva
pritom predklada zhromazdeniu navrh na vykonanie dobrovolnej drazby a aZz po prerokovani alebo
schvaleni takéhoto navrhu zhromazdenim ma predseda spolo€enstva predloZit navrh na vykonanie
drazby draZobnikovi. Pochybnosti vyvolava aj skutoénost, ktora osoba je opravnena konat v mene
spoloCenstva, kedze SpoloCenstvo SVB V. XXX od 30. 09. 2009 nema ustanovenu osobu opravnendu
konat v mene spologenstva. J.. V. K. nie je ako Statutarny zastupca opravnenou osobou, kedZe nie
je v registri vedenom Ministerstvom vnutra Slovenskej republiky zapisany. Ddsledkom neoznamenia
(zmeny alebo zaniku zapisovanych udajov do registra v lehote 15 dni odo diia zmeny alebo zaniku)
je pritom nezapisanie takejto zmeny alebo zaniku do registra. Sud na zaklade uvedenych skutkovych
a pravnych skuto€nosti povazoval dévodnost naroku za osved&enu, rovnako povazoval za osved&ené
nebezpeclenstvo redlne hroziacej ujmy, ktorou by mohlo byt znemoZnenie uspokojenia navrhovatefov
ako os0b, ktoré si uplatnili predkupné pravo na sude. V su€asnosti hrozi, Ze by mohlo byt prevedené
vlastnicke pravo k bytu €. XX vykonom zalozného prava zaloznym veritefom Spolo&enstvom SVB V.
XXX na dobrovolnej drazbe, v dosledku ¢oho nebude ani odporca jeho vlastnikom, ¢im by mohlo
dojst k znemozneniu uspokojenia pohladavky navrhovatelov. Rovnakym sp6sobom existuje aj dbvodna
potreba doCasnej Upravy pomerov nariadenim predbezZného opatrenia do rozhodnutia vo veci samej,
pokial ide o tretie osoby, teda zalozného veritela a drazobnu spolo¢nost, ktoré vykonom zalozného
prava a realizaciou dobrovolnej drazby by v kone€nom ddsledku zrealizovali prevod viastnickeho prava
k spornym nehnutelnostiam na dalSiu osobu, ¢im by doslo k znemozneniu uspokojenia navrhovatelov,
takZze mozno plne poukéazat na spravodlivé pozadovanie uloZzenych povinnosti tretej osobe v zmysle §
76 ods. 2 O. s. p.

Proti uzneseniu o nariadeni predbezného opatrenia podalo v zakonom stanovenej lehote odvolanie
Spoloc¢enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov V. XXX, domahajuc sa jeho zruSenia. Pokial v
navrhu na vydanie predbezného opatrenia bolo spochybnené, kto je Statutarom spolo¢enstva, uviedol,
Ze spologenstvo je od 01. 10. 2009 zastupené J.. V. K., ¢lenom rady poverenym zastupovanim
spoloCenstva v sulade s § 7c ods. 3 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Pokial bol v navrhu na vydanie predbezného opatrenia spochybneny spbsob drazby s tym, Ze
oznamenie o zaCati vykonu drazobného prava drazobnou spolo¢nostou bolo podpisané predtym, ako
bola dobrovolna drazba schvélena nad polovi¢nou vaésinou vlastnikov bytov, uvadza, Zze v zmysle §
151j ods. 1 a § 1511 Obc&ianskeho zékonnika je zrejmé, Ze podmienkou zaatia vykonu zaloZzného prava
je existencia zabezpe&ovanej pohladavky, resp. skuto¢nost, Ze pohladavka zabezpelena zaloznym
pravom nie je riadne a v€as splnena. V ziadnom pripade Obc&iansky zakonnik iné podmienky na zacatie
vykonu zalozného prava neuvadza. K vykonaniu drazby, resp. ani len k jej priprave, zabezpeceniu alebo
organizovaniu nedoslo. Pokial vS§ak nebude pohfadavka uspokojena po 30 drioch odo dfia oznamenia o
zacati vykonu zalozného prava, mdze zalozny veritel pristipit k vykonu dobrovolnej drazby postupujuc
podla Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Takyto postup je dovoleny a je beZnou praxou.
K podaniu navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby v zmysle § 8b pism. i/ zo strany spolo€enstva dbjde
az po schvaleni drazby vlastnikmi bytov v dome, ako to vlastnici bytov nadpoloviénou vaésinou napokon
schvalili.

Poukézal na skuto€nost, Ze rozsudkom Okresného sudu Bansk& Bystrica zo dha 21. 11. 2012 &. k.
7C/2001/2012-66 boli Vlkanovské strojarne, a. s. v likvidacii“ povinné zaplatit Spolo¢enstvu SVB V. XXX



sumu 8.528,28 Eur s prisluSenstvom, pricom doposial tuto svoju povinnost nesplnili a sumu neuhradili.
Nezaplatil ju vlastnik Vlkanovské strojarne, a. s. ,v likvidacii“ a tomuto ich nezaplatil navrhovatel,
ako terajsi uzivatel bytu. Navrhovatel pritom nie je opravneny domahat sa zdkonného predkupného
prava, nakofko podla § 4 ods. 1 pism. a/ terajSi vlastnik bytu Vlkanovské strojarne, a. s. ,v likvidacii“
nadobudol byt do osobného vlastnictva vydrzanim dna 14. 02. 2001, €o bol prvy prevod bytov. Preto
uz daldi prevod bytov v zmysle bytového zdkona neustanovuje povinnost' vlastnika (v tomto pripade
obchodnej spolo€nosti Vlkanovské strojarne, a. s. v likvidacii“) previest do vlastnictva byty ndjomcovi,
nieto uzivatelovi bez zmluvy. UZ predaje bytov v rokoch 2001 az 2003 tomu nasvedduju, kedZe cena
vtedy predavanych bytov bola asi Styrikrat vy$Sia ako beZne odpredavanych podobnych bytov v zmysle
zdkona ¢&. 182/1993 Z. z. Novy vlastnik bytu Vikanovské strojarne, a. s. ,v likvidacii“ neuzavrel ngjomnu
zmluvu s navrhovatefom ani po€as konkurzu, ani po jeho skoneni. Okrem toho ma vedomost, Ze
predmetny byt bol ponuknuty navrhovatelovi na odkupenie v &ase, ked byty kupovali ini najomcovia a
uzivatelia bytov, avSak byt odkupit nemal zaujem. Poukazuje na skutoénost, Ze navrhovatel ako terajsi
uzivatel bytu dlhodobo zneuziva patovu situaciu v spolo¢nosti Vlkanovské strojarne, a. s. ,v likvidacii“
a rovnako ako vlastnik neuhradza platby do fondu oprav a za sluzby v suvislosti s uzivanim bytu, resp.
neuhradza ich vSetky, pripadne s omeskanim. Vlastnik bytu, resp. aj navrhovatel na platbach do fondu
oprav a za odobraté energie a sluzby dlhuje znaénu €iastku, za obdobie od 2001 do septembra 2006 je
diZoba na istine vo vyske 4.535,32 Eur a za obdobie od oktébra 2006 do decembra 2013 je dlZoba na
predmetnom byte €. XX vo vySke 5.330,81 Eur, celkovo 9.866,13 Eur plus prisluSenstvo a sudne trovy.
Dobrovolna drazba vzhladom na majetkové pomery vlastnika bytu je pre spolo€enstvo najrychlejSi a
jediny spdsob ako uspokaoijit svoju pohladavku.

Krajsky sud ako sud odvolaci preskimal vec v medziach danych ustanovenim § 212 ods. 1 O. s. p,,
bez nariadenia pojednavania v sulade s § 214 ods. 2 O. s. p. Napadnuté uznesenie ako vecne spravne
podla § 219 ods. 1, 2 O. s. p. potvrdil.

Z obsahu spisu odvolaci sud zistil, Ze navrhovatelia podali Zalobny navrh dfia 01. 03. 2012 proti
Zalovanému Vlkanovské strojarne, a. s. ,v likvidacii“ na splnenie povinnosti uzavriet zmluvu o prevode
vlastnictva bytu, navrhli, aby sud Zalovanému ulozil povinnost’ uzavriet so Zalobcami zmluvu o prevode
vlastnictva bytu podfa zakona €. 182/1993 Z. z. v konkretizovanom zneni. Ide o byt & XX zapisany
na LV & XXXX pre obec A. A., katastrdlne uzemie B., nachadzajuci sa na W. obytného domu &. XX
- b. d. na V. ulici v A. A. supisné & XXX, orientatné &. XX na parcele KN ¢. XXX so zastavanou
plochou o vymere XXX m2 spolu so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych &astiach a spoloénych
zariadeniach domu vo velkosti 9110/385899. Zalobcovia tvrdia, Ze su na zaklade rozhodnutia o prideleni
bytu zo dria 17. 03. 1975 ngjomcami trojizbového bytu, pri€om medzi nimi a odporcom doposial nedoslo
k uzavretiu zmluvy o prevode vlastnictva bytu napriek viacerym ziadostiam. PretoZe odporca ako vlastnik
bytu nesplnil svoju zakonnu povinnost uzatvorit' s nimi ako s najomcami zmluvu o prevode vlastnictva
bytu do dvoch rokov od poZiadania, doméaha sa tohto svojho prava sudnou cestou s tym, aby sud uloZil
odporcovi povinnost zmluvu uzavriet. DoloZil do spisu zapis o dohode o odovzdani a prevzati bytu
zo dnia 30. 05. 1975, evidencny list pre vypoclet uhrady za uZivanie bytu zo dha 30. 05. 1975, vyzvu
adresovanu likvidatorovi odporcu J.. Q. V. zo diia 25. 11. 2011, ktorou navrhovatelia pozaduju uzavretiu
kupnopredajnej zmluvy v zmysle zakona &. 182/1993 Z. z., konkrétne bytu €. XX na V. XX. Odvolaci sud
zistil, Ze prvostupniovy sud vyty€il opakovane pojednavanie, ktoré sa neuskutoCnilo pre nepritomnost
likvidatora ospravedinenu zdravotnymi dovodmi. Zo spisu je dalej zistené, Ze k vymenovaniu nového
likvidatora doSlo v priebehu konania ku diu 16. 07. 2013. Novy likvidator odporcu poziadal sud o
odrocenie pojednavania z dévodu, Ze pripravil navrh na vyhlasenie konkurzu na odporcu, a to dovtedy,
kym nebude do funkcie ustanoveny spravca konkurznej podstaty. Urobil tak vzhfadom na zistenie, Ze
spolognost odporcu Vikanovské strojarne, a. s. ,v likvidacii je v predizeni. Sud po zhodnom navrhu
oboch ucastnikov prerusil vo veci konanie, ked v odévodneni uviedol, Ze navrh na prerusenie konania
podali obaja u¢astnici zhodne na dobu troch mesiacov z dévodu predpokladaného vyhlasenia konkurzu.
Rozhodnutie o preruseni konania nadobudlo pravoplatnost driom 20. 12. 2013. Dnha 19. 03.
2014 podali navrhovatelia prostrednictvom splnomocnenej advokatky navrh na nariadenie predbezného
opatrenia s navrhom na pokradovanie v prerusenom konani. S poukazom na uvedené dévody sud
vyhovel navrhu na nariadenie predbezného opatrenia majuc za to, Ze navrhovatelia osved¢ili dévodnost
naroku, ako aj hrozbu bezprostredne hroziacej ujmy, zistil, Ze je spravodlivé pozadovanie uloZzenych
povinnosti od tretej osoby v zmysle § 76 ods. 2 O. s. p., a preto navrhu vyhovel a nariadil predbezné
opatrenie.



Odvolaci sud po oboznameni sa s doterajSim obsahom spisu konstatuje, Ze prvostupriovy sud rozhodol
spravne, ked na navrh navrhovatelov vydal predbezné opatrenie, ktoré je predmetom tohto odvolacieho
konania. Z obsahu sudneho spisu totiz bez akychkolvek pochybnosti vyplyva, Ze navrhovatelia sa voci
odporcovi domahali sudnou cestou ulozenia povinnosti uzavriet s nimi zmluvu o prevode vlastnictva k
bytu podla zakona €. 182/1993 Z. z. Taktiez je preukazané, Ze SpoloCenstvo vlastnikov bytov urobilo
kroky k tomu, aby ohladne bytu, ktory je predmetom konania vo veci samej, prebehla dobrovolna drazba
na uspokojenie pohfadavok (ako aj dalSich uvedenych bytov). Predlozenym oznamenim zacatia vykonu
zalozného prava zaloZzenym na €. I. 126 zo dfia 11. 02. 2014 je tieZ preukazovana tvrdena skutoénost,
Ze Profesionalna drazobna spoloénost, s. r. 0., so sidlom Masarykova 21, KoSice oznamila zacatie
vykonu zalozného prava, ked predmetom tohto vykonu bol aj byt & XX, ktory je predmetom konania
vo veci samej. Z uvedeného teda prvostupriovy sud vyvodil spravny zaver, Ze navrhovatelia osvedgili
dovodnost’ naroku, ktorému sa ma poskytnut' predbezna sudna ochrana nariadenim predbezného
opatrenia, ako aj to, Ze v opa&nom pripade hrozi navrhovatelom realna ujma, ked hrozi v pripade
zrealizovania dobrovolnej draZzby prevod vlastnickeho prava na dal8iu osobu, a teda k znemoZneniu
uspokojenia naroku navrhovatelov, o ktorom sud len bude konat. Za takéhoto stavu je teda nesporne
preukazané, Ze vSetky zakonom predpokladané nalezitosti pre nariadenie predbezného opatrenia sud
mal zistené v rozsahu, ktory vyplyva z charakteru doCasnosti predbezného opatrenia. Pokial' ide o
namietky navrhovatela - Spolo¢enstva vlastnikov bytov, v zmysle ktorého neobstoji tvrdenie, Ze v Case
uskuto€nenia pravnych ukonov nemalo spolo€enstvo Statutara, Ze navrhovatelia mali moznost odkupit
byt poCas konkurzu na vlastnika Vlkanovské strojarne, a. s. ,v likvidacii“, ¢o nevyuzili, resp. nemali o toto
odkupenie bytu zaujem, ako aj tvrdenie, Ze navrhovatelia su dlZnikmi spolo€enstva, nie su relevantné vo
vztahu k nariadenému predbeZznému opatreniu. V3etky tieto skuto€nosti budu posudzované vo vztahu k
predmetu sporu, ktorym je navrh navrhovatelov na uloZenie povinnosti odporcovi uzavriet' s nimi zmluvou
o kupe predmetného bytu.

Vzhladom na uvedené odvolaci sid povazuje napadnuté uznesenie okresného sudu za vecne spravne
a spravne oddvodnené, ked aj odévodnenie uznesenia odvolaci sud povaZuje za spravne, dostatoéné

a osvojuje si ich.
Rozhodnutie senatu krajského sudu bolo prijaté pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.



