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Uznesenie

Okresny sud Velky Krti$§ v pravnej veci navrhovatela Spolo¢enstvo JUH, so sidlom ul. Pisecka 5, 990
01 Velky Krtis, ICO: 35 65 33 45, pravne zast. spol. AK JUDr. Attila Nagy, s.r.o., so sidlom Cibicka
cesta 2, 900 21 Svéty Jur, proti odporcovi CSOB stavebna sporitelfia, a.s., so sidlom ul. Radlinského
10, 813 23 Bratislava, ICO: 35 799 200, v konani o uréenie prednostného zalozného veritela, o navrhu
na nariadenie predbezného opatrenia, takto

rozhodol:

Sud nariaduje totopredbezné opatrenie:

Odporcaje povinny zdrzat sa pokraCovania vo vykone zalozného prava formou dobrovolnej
drazby, akychkolvek ukonov smerujucich k prevodu, vykonaniu dobrovolnej drazby a inému spdsobu
vykonu zalozného prava k zalohu:

- byt €. XX, nachadzajuci sa na X. poschodi bytového domu na ul. O. vo Z. C., vchod €. X, sup. €. XXX,
zapisany na LV €. XXXX, k.u. Z. C., bytovy dom postaveny na parc. reg. ,R.%, parc. €. XXX, spolu so
spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach domu o velkosti 74/3618-in v pomere
k celku, pre k.u. Z. C., obec Z. C., okres Z. C.,

- k prisluchajucemu spoluvlastnickemu podielu o velkosti 95/4680-in na pozemku na prac. reg. ,R.”,
parc. ¢. XXX, o vymere 468 m2, zapisanych na LV ¢. XXXX, k.u. Z. C., obec Z. C.S., okres Z. C.,

az do pravoplatného skoncéenia sudneho konania vo veci samej sp. zn. 11C 1/2016.
odovodnenie:

Navrhovatel sudu dorucil dia 28. 12. 2015 navrh vo veci samej, ktorym sa dozaduje urenia, Ze je
prednostnym zaloznym veriteflom k predmetu zalohu a to bytu €. XX, na X. poschodi bytového domu ul.
0.Z.Z.C.I.,vchod &. X, sup. & XXX, zapisaného na LV & XXXX, pre k.u. Z. C., bytovy dom postaveny na
parc. reg. R., parc. €. XXX, spolu so spoluvlastnickym podielom na spolo&nych €astiach a zariadeniach
domu o velkosti 74/3618 v pomere k celku, k.u. Z. C., obec Z.L. C., okres Z. C. a k prisluchajucemu
spoluvlastnickemu podielu o velkosti 95/4680, na pozemku na prac. reg. R. C., parc. & XXX, o vymere
468 m2, zapisaného na LV €. XXXX, k.u. Z. C., obec Z. C., okres Z. C.. Navrh vo veci samej odévodnil
tym, Ze je spoloenstvom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v zmysle zakona €. 182/1993 Z.z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Vykonava spravu bytového domu na ul. O. X Z. Z. C,,
ktora zahriiuje aj vymahanie nedoplatkov do fondu prevadzky udrzby a oprav a za sluzby spojené s
uzivanim bytu. Na zabezpecenie pohladavok, ktoré vznikli z ukonov tykajucich sa bytového domu mu
z0 zakona vznika k bytu alebo nebytovému priestoru v dome zalozné pravo v prospech spolo¢enstva. Je
prednostnym zaloZznym veritefom v zmysle § 15 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov. Zalozné pravo navrhovatefa bolo zapisané na LV €. XXXX a na LV & XXXX k vySsie
oznaCenému bytovému domu, vratane vSetkych bytov nachadzajucich sa v bytovom dome a pozemkom
pod bytovym domom dna 15. 06. 1994. Navrhovatel je prednostnym zéloZnym veritelom aj vo vztahu k
predmetu zalohu, ktory je vo vyluénom vlastnictve diZznika B. O., G.. XX. XX. XXXX, bytom ul. O. XXX/



X, Z. C.. DlIznik je dlhodobym neplatiCom a navrhovatel ma vo&i nemu splatnt pohladavku vo vyske
7.721,39 Eur, titulom neuhradenych zalohovych platieb do fondu prevadzky, udrzby a oprav a za sluzby
spojené s uzivanim bytu - predmetom zalohu. Zakonnym zaloZznym pravom zapisanym na LV €. XXXX a
LV €. XXXX do Katastra nehnutelnosti k 15.06.1994 bola zabezpedena aj uvedena pohfadavka. Odporca
je zaloznym veritelom, ktorého zalozné pravo bolo zapisané do katastra nehnutelnosti na LV & XXXX a
LV €. XXXX az k 30. 10. 2010. Odporca je vo&i navrhovatefovi zalozZnym veritelom v druhom rade. Dha
27.07.2015 oznamil navrhovatelovi, Ze pristupil k vykonu zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby.
Po zaéati vykonu zaloZného prava odporcom, navrhovatel mu oznamil, Ze ako prednostny zalozny veritef
zacgina s vykonom zaloZného prava a nesuhlasil s pokraCovanim vykonu zalozného prava odporcom.
Oznamenie, dorucil odporcovi dfia 21.08.2015 a Obvodnému uradu Velky Krti$ - katastralny odbor so
Ziadostou o vyznacenie poznamky na predmet zalohu. Odporca (zalozny veritel v druhom rade) od
vykonu zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby neupustil. Navrhol vykonanie dobrovolnej drazby a
stanovil termin drazby k predmetu zélohu v zmysle oznamenia o drazbe €. XXX/XXXX zo 04. 12. 2015
na 26. 01. 2016. Spor medzi u€astnikmi mozno odstranit’ len ur€ovacim vyrokom sudu, ktory by vytvoril
pevny zaklad pre vztah u€astnikov. Na navrhovanom ur€eni je naliehavy pravny zaujem, pretoze vyplyva
z ohrozenia navrhovatelovho postavenia a nemozno ho odstranit inym spésobom.

Navrhovatel spolu s navrhom vo veci samej dorugil sudu aj navrh na nariadenie predbezného opatrenia.
Ziadal, aby sud odporcovi do pravoplatného skonéenia konania vo veci samej uloZil povinnost’ zdrzat
sa vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby k nehnutelnostiam oznaenym v petite navrhu.
Nariadenie predbezného opatrenia navrhovatel odévodnil tym, Ze existuje realna hrozba, ze odporca
prostrednictvom povereného drazobnika spol. Aukéna spol. s.r.o. vykona svoje zalozné prava formou
dobrovolnej drazby. Uvedenym postupom by doslo k stazeniu pravneho postavenia navrhovatela ako
prednostného zdloZzného veritefa. Odporca na vyzvu navrhovatela nereagoval a neupustil od vykonu
zalozného oprava. Naopak na defi 26. 01. 2016 vytycil termin dobrovolnej drazby za u¢elom uspokojenia
svojej pohfadavky. V pripade, ak dbjde k realizacii drazby, navrhovatel bude nuteny sa domahat dalSieho
pravneho postupu a vyslovenia neplatnosti dobrovolnej drazby, ktora skutoénost bude viest k mnozeniu
sudnych sporov.

Pre ucel rozhodnutia o navrhu na nariadenie predbezného opatrenia sa sud oboznamil s obsahom
navrhu vo veci samej, s ddvodmi navrhovaného predbezného opatrenia, vypisom z Obchodného registra
odporcu na ¢€.I. 11, vypisom z registra MV SR na navrhovatefa na €.I. 13, vy€islenim pohladavky
navrhovatela na €.I. 14, vypisom z LV &. XXXX na &.I. 16 az 29, oznamenim o zacati vykonu zalozného
prava z 27. 07. 2015 na ¢&.l. 30, oznameni o zacati vykonu zéloZzného prava z 20. 08. 2015 na ¢.l.
31, dokladom o doruceni zasielky na &.I. 33, 35, Ziadostou o vyznaceni poznamky v KN na €&.l. 36,
oznamenim o drazbe €. XXX/XXXX z 04. 12. 2015 na &.l. 40 az 44, rozhodnutiami sudov na €.I. 45 az 53.

Podla § 74 ods. 1 Obc&ianskeho sudneho poriadku (dalej len ,O. s. p.“); pred za¢atim konania méze sud
nariadit' predbezné opatrenie, ak je to potrebné, aby doCasne boli upravené pomery uc€astnikov alebo
ak je obava, Ze by vykon sudneho rozhodnutia bol ohrozeny.

Podla § 75 ods. 1, ods. 4 O. s. p.; predbezné opatrenie nariadi sud na navrh. O navrhu na nariadenie
predbezného opatrenia, ktory ma nalezitosti podfa odseku 2, rozhodne sud bezodkladne najneskér do
30 dni po doru€eni navrhu.

Podla § 76 ods. 1 pism. ), f) O. s. p.; predbeZznym opatrenim mdze sud nariadit’ u€¢astnikovi najma, aby
nie€o vykonal, nie€oho sa zdrzal alebo nie€o znaSal, nenakladal s urcitymi vecami alebo pravami.

Podla § 76 ods. 4 O. s. p.; ak sud navrhu na nariadenie predbeZného opatrenia v celom rozsahu vyhovie
a stotoZnuje sa so skutkovymi a pravnymi dévodmi navrhu na nariadenie predbezného opatrenia, sud
to skonstatuje v odévodneni a dalSie dévody nemusi uvadzat.

Podla § 102 ods. 1 veta prva O. s. p.; ak treba po zacati konania do€asne upravit pomery u€astnikov,
alebo zabezpe it dékaz, pretoZe je obava, Ze neskdr ho nebude mozné vykonat, alebo len s vefkymi
tazkostami sud na navrh neodkladne nariadi predbezné opatrenie, alebo zabezpeci dokaz.

Podla § 151e ods. 2 Obc&ianskeho zdkonnika; zalozné pravo k nehnutefnostiam, bytom a nebytovym
priestorom vznikd zépisom v katastri nehnutefnosti, ak osobitny zakon neustanovuje inak.



Podla § 151k ods. 1 OZ, ak vzniklo na zalohu viac zaloznych prav, na ich uspokojenie je rozhodujuce
poradie ich registracie v registri zaloznych prav pocitané odo dfa ich najskorsej registracie alebo odo
dna ich registracie v osobitnom registri.

Podla § 151ma ods. 2 OZ; zalozny veritel vykonavajuci zalozné pravo mbdze predat zaloh najskér po
uplynuti lehoty 30 dni odo diia oznamenia o zacati vykonu zalozného prava vdetkym zaloZnym veritelom
podla odseku 1.

Podla § 151ma ods. 9; veta druha OZ; Ak prednostny zalozny veritel alebo iny zaloZny veritel, ktory je v
poradi rozhodujucom na uspokojenie zaloZzného prava pred zaloZznym veritefom vykonavajicim zalozné
pravo, oznami zacatie vykonu zaloZzného prava zaloznému veritelovi vykonavajucemu zalozné pravo
pred uplynutim lehoty podla odseku 2 <aspi://module="ASPI'&link='40/1964 Zb.%2523151ma'&ucin-k-
dni='30.12.9999'>, nemb&ze zalozny veritel vykonavajuci zalozné pravo pokraovat vo vykone zalozného
prava.

Podla § 15 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov; na zabezpedenie
pohladavok vzniknutych z pravnych dkonov tykajucich sa domu, spoloénych ¢asti domu, spoloénych
zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpelenie pohladdvok vzniknutych z pravnych ukonov
tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré urobil vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome, vznika zo zakona k bytu alebo k nebytovému priestoru v dome zalozné pravo 16)
v prospech spolo€enstva; ak sa spolo€enstvo nezriaduje, vznika zo zakona zaloZné pravo v prospech
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vznik a zanik zalozného prava sa zapiSe do katastra
nehnutelnosti.

Predbezné opatrenie je vynimo&nym opatrenim a nie je mozné ho nariadit bez toho, aby boli
splnené zakonné podmienky. Jeho vydanie predpoklada, aby sa osvedCila jednak potreba doasnej
upravy pomerov, dévodnost’ naroku, ktorému sa méa poskytnut’ predbezna ochrana a nebezpedenstvo
bezprostredne hroziacej ujmy. Dévodnostou naroku resp. danostou prava sa rozumie osvedcenie
takych skutoCnosti, z ktorych mozno vyvodit protiprdvnost konania odporcu. OsvedCenie znamena,
Ze sud prostrednictvom oznaCenych dbkazov zistuje najvyznamnejSie skutoCnosti, ktoré su dblezité
pre rozhodnutie o navrhu na predbezné opatrenie. Nemusi prihliadat na v8etky procesné formality a
vysledkom postupu je, Ze osved€ované skuto€nosti sa so zretefom na vSetky okolnosti veci javia sudu
ako nanajvys pravdepodobné (uznesenie NajvysSieho sudu SR, sp. zn. 6 M Cdo 5/2012 z 28.11.2012).

Sud po preskumani navrhu na nariadenie predbezného opatrenia dospel k zaveru, Ze navrh je
opodstatneny. Navrhovatel osvedcCil danost’ naroku. Preukazal existenciu splatnej pohladavky vodi
vlastnikovi bytu, ktora predstavuje jeho nedoplatok na platbach spojenych s uzivanim bytu spolu s
prisl. VySka splatnej pohladavky navrhovatefa k 20. 08. 2015 bola spolu 7.821,39 Eur. Navrhovatef
osvedCil, Ze bez do€asnej Upravy pomerov medzi u€astnikmi je ohrozené jeho pravo na uspokojenie
tejto pohladavky. Sud podla udajov zapisanych v KN na LV €. XXXX, pre k.u. Z. C., obec Z. C., okres Z.
C. mal preukazané, ze zakonné zalozné pravo k nehnutefnostiam Specifikovanym v petite navrhovaného
predbezného opatrenia, ktoré tvoria aj predmet zalohu, bolo zapisané v prospech navrhovatela do
katastra nehnutefnosti diia 15. 06. 1994 - XXX/XX. Zapis sa tyka aj nehnutefnosti zapisanych na
LV €. XXXX evidovanych ako pozemok na parcele R. C., parc. €. XXX, vo vymere 468 m2, druh
pozemku zastavané plochy a nadvoria. Zalozné pravo v prospech odporcu bolo zapisané do KN na
LV €. XXXX a LV & XXXX k dnu 24.6.2010 - 670/10. Na zaklade uvedeného mozno konstatovat,
ze vznik zalozného prava navrhovatela nastal skor ako vznik zalozného prava odporcu. Navrhovatel
preukazal tvrdenie, Ze odporcovi ako zaloZznému veritelovi vykonavajucemu zalozné pravo formou
dobrovolnej drazby oznamil zadatie vykonu svojho zalozného prava v zakonnej lehote podfa § 151
ma ods. 2 OZ. Uvedené oznamenie bolo riadne doru¢ené odporcovi diia 21. 08. 2015 (&.I. 33). Tymto
spbsobom navrhovatel reagoval na oznamenie odporcu o zac&ati vykonu zalozného prava z 27. 07.
2015. Uvedena okolnost’ ma za nasledok, Ze zalozny veritel vykonavajuci zalozné prava (odporca), uz
neméze pokracovat vo vykone tohto zalozného prava. Odporca vSak zotrval na postoji a pokracuje vo
vykone zalozného prava formou dobrovolnej drazby, ¢o potvrdzuje vyhlaseny termin dobrovolnej drazby
na zaklade oznamenia o drazbe €. XXX/XXXX z 04. 12. 2015. Termin konania dobrovolnej drazby bol
stanoveny na 26. 01. 2016 to napriek nesuhlasu navrhovatela ako prednostného zaloZzného veritefa. Z
uvedeného dévodu je realny predpoklad, Ze odporca naplni svoj umysel a Ze prostrednictvom verejného
drazobnika Aukéna spol. s.r.o. vykona v rozpore so zadkonom svoje zalozné pravo formou dobrovolnej



drazby. Uvedeny postup by podla sudu stazil postavenie odporcu ako prednostného zalozného veritela.
Na uvedenom zaklade sa sud stotoznil so skutkovymi a pravnymi dévodmi predlozeného navrhu na
nariadenie predbezného opatrenia a vyhovel mu v celom rozsahu. Sud odporcovi uloZil povinnost zdrzat
sa pokra€ovania vo vykone zaloZného prava formou dobrovolnej drazby a ikonov smerujucich k prevodu
zalohu a vykonaniu dobrovolnej drazby a aj iného spésobu vykonu zalozného prava a to az do doby
pravoplatného skon&enia konania vo veci same;j.

O trovach konania o nariadenie predbezného opatrenia sud bude rozhodovat' v konani vo veci samej
(§ 145 O.s.p.).

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu je pripustné odvolanie v lehote 15 dni odo dna jeho doruéenia cestou tunajSieho
sudu na Krajsky sud do Banskej Bystrice a to pisomne v troch vyhotoveniach.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3 ) uviest, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie, alebo postup sudu povazuje za
nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha (§ 205 ods. 1 O.s.p.).



