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Uznesenie

Krajsky sud v Kosiciach vo veci navrhovatela W. F. P. O., s.r.o., so sidlom O., U. A. XX, ICO: 44 518
684, proti odporcom 1/ Q. T., nar. XX.X.XXXX a 2/ B. T., nar. XX.X.XXXX, obaja bytom O., P. XX, obaja
zastupeni JUDr. MatuSom Hribom, advokatom so sidlom v Bardejove, Na hradbach 5, o zaplatenie
8.222,80 € s prisl., o nariadenie predbezného opatrenia, o odvolani odporcov proti uzneseniu Okresného
sudu Kosice | z 26. juna 2015, ¢.k. 36C 112/2015-38

rozhodol:
Potvrdzuje uznesenie.
odovodnenie:

Sud prvého stupha (dalej aj ,sud®) vyhovel navrhu navrhovatela na nariadenie predbezného opatrenia a
odporcom ulozZil povinnost zdrzat’ sa nakladania a scudzenia nehnutefnosti zapisanej na LV & XXXXX
ako byt €. X v obytnom dome P. XX, k.u. X. P., obec O. - X. P. s podielom 3871/10000 na spolo¢nych
Castiach a spolo€nych zariadeniach domu, na zaklade kupnej, darovacej, zdmennej zmluvy alebo iného
pravneho ukonu, a tiez uzavriet zmluvu o zabezpefovacom prevode prava k nehnutelnostiam alebo
zriadit zaloZné pravo, pravo zodpovedajuce vecnému bremenu alebo iné obdobné vecné zavazkové
pravo k nehnutelnostiam alebo vloZit nehnutelnosti ako nepefiazny vklad do pravnickej osoby az do
pravoplatného rozhodnutia vo veci samej. Dal$im vyrokom uloZil navrhovatelovi povinnost zaplatit
sudny poplatok za navrh na nariadenie predbezného opatrenia v sume 33 € do 3 dni od pravoplatnosti
uznesenia.

Rozhodol tak o navrhu na nariadenie predbezného opatrenia (podanom navrhovatefom po podani
navrhu na zaplatenie 8 222,80 € s prisl. titulom neuhradenych platieb do fondu prevadzky, udrzby
a oprav, ako i zalohovych platieb za plnenia spojené s uZivanim bytu), ktory navrhovatel odévodnil
tym, Ze vzhlfadom na rozsudok Okresného sudu KoSice Il z 9. maja 2012, sp. zn. 17C 114/2011, v
spojeni s rozsudkom Krajského sudu v KoSiciach z 27. novembra 2012, sp. zn. 6Co 227/2012, ktorym
bolo uréené, Ze hlasovanie o vySke prispevkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav je platné, nemaju
odporcovia legitimny dévod na neuhradzanie mesaénych zalohovych platieb, suvisiacich s bytom &. X v
obytnom dome v O., P. XX, ktorého su vlastnikmi (vid LV XXXXX). Navrhovatel ako spravca obytného
domu je povinny sledovat uhrady za plnenia a uhrady preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav,
preto upovedomil vlastnika bytov &. X, X, X. ( podla LV P. O.) o stave nedoplatkov za byt &. 2. Na
schodzi vlastnikov, konanej 12. septembra 2014 vlastnici bytov odsuhlasili dobrovolnu drazbu bytu €. X z
dovodu nedoplatkov prevysujucich sumu 2 000 € na istine. Nasledne odporcovia poZiadali Okresny sud
KoSice Il o nariadenie predbezného opatrenia, ktorym bola odloZzena ucinnost uznesenia o schvaleni
dobrovolnej drazby. Navrhovatel podal navrh na zaplatenie sumy 8 222,80 €, pretoZe do pravoplatného
skoné&enia sporu o platnost resp. neplatnost uznesenia o schvaleni dobrovolnej drazby nema iné pravne
prostriedky na ochranu zaujmov ostatnych vlastnikov. Uviedol, Ze je mu z inzercie zname (predloZil
dbkaz), Ze odporcovia ponukali predmetny byt na predaj i prenajom, pri¢om zmenou vlastnika by boli
prava ostatnych vlastnikov na vymoZenie existujucich nedoplatkov vyrazne oslabené.



Sud prvého stupfia z vypisu z LV XXXXX pre k. U. X. P., obec O. - X. P. zistil, Ze odporcovia su
bezpodielovymi spoluvlastnikmi bytu €. X obytného domu na P. XX, s. &. XXX, postaveného na parc.
€. 40 s vymerou 249 m2 - zastavané plochy a nadvoria. Vlastnikom bytov €. X, X a X v tomto obytnom
dome je P. O.. Zo zmluvy o vykone spravy uzavretej podla zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, v zneni neskorSich predpisov, mal preukazané, ze navrhovatel je spravcom
predmetného bytového domu. Z uznesenia Okresného sudu KoSice | z 2. maja 2011, sp. zn. 36C
102/2011, v spojeni s uznesenim Krajského sudu v KoSiciach z 12. jula 2011, sp. zn. 1Co 216/2011
zistil, Ze odporcovia (v konani 36C 102/2011 v postaveni navrhovatelov) podali proti P. O. navrh na
nariadenie predbezného opatrenia, ktorému sud vyhovel a zaviazal odporcu (P. O.) zdrzat sa nakladania
s vySSie Specifikovanou nehnutefnostou, vratane bytov X, X a X a to najma zriadit zaloZné pravo,
uskutoCnit' zabezpelovaci prevod prav, previest vlastnicke pravo, pouzit ako vklad do zakladného
imania obchodnej spolo¢nosti a do majetku obchodnej spolo€nosti az do pravoplatného skon&enia
Vo veci samej - na nahradenie vyhlasenia vOle na uzavretie zmluvy. Vo veci samej bolo konanie pre
nezaplatenie sudneho poplatku zastavené uznesenim Okresného sudu KoSice | z 1. jula 2014, sp. zn.
36C 102/2011, v spojeni s uznesenim Krajského sudu v KoSiciach z 29. decembra 2014, sp. zn. 5Co
843/2014. Proti tomuto uzneseniu Krajského sudu v KoSiciach podali odporcovia (v konani 36C 102/2011
v pozicii navrhovatelov) dovolanie, o ktorom nie je rozhodnuté. Sud prvého stupria dalej z pripojeného
spisu Okresného sudu Kosice Il sp. zn. 17C 114/2011 zistil, Ze odporcovia (v konani 17C 114/2011 ako
navrhovatelia) sa proti odporcovi P. domahali uréenia neplatnosti uzneseni schédze vlastnikov bytov,
ktorym vlastnici odsuhlasili za spravcu bytového domu W. F. P. O., s.r.0. a ktorym odsuhlasili uhrady
do fondu prevadzky, udrzby a oprav pre rok 2011 vo vySke za ich byt v sume 645,16 €. Rozsudkom
z 9. maja 2012 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v KoSiciach z 27. novembra 2012, sp. zn. 6Co
227/2012, bola Zaloba zamietnuta. Odporcovia (v konani Okresného sudu Kosice Il €.k. 45C 104/2014
ako navrhovatelia) vo veci samej o neplatnost’ uzneseni schddze vlastnikov bytov, podali navrh na
predbezné opatrenie proti P. O., na zaklade ktorého sud uznesenim z 20. oktdbra 2014 v spojeni s
uznesenim Krajského sudu v KoSiciach z 13. januara 2015, sp. zn. 3Co 1033/2014 odlozil u€innost
uznesenia €. 5, ktorym bola schvalena dobrovolna drazba bytu €. X v obytnom dome so supisnym &islom
XXX na P. XX v O., zapisaného na LV XXXXX, prijatého na bytovej schédzi vlastnikov podfa zapisnice z
12.9.2014 az do pravoplatného skon&enia konania vo veci samej a zaroven sa odporcovi Mestu KoSice
zakazalo pristupit k drazbe predmetného bytu &. X do pravoplatného skonéenia konania vo veci same;j.
Sud prvého stupnia aplikujuc pre svoje rozhodnutie ustanovenie § 102 ods. 1, § 75 ods. 1 veta prva, ods.
9 veta prva, § 76 ods. 1 pism. e), § 76 ods. 4 Obcianskeho sudneho poriadku (dalej aj ,0.s.p.“) dospel
k zaveru, Ze navrh na nariadenie predbezného opatrenia je dévodny, pretoZze navrhovatel osvedcil
zakladné skuto€nosti potrebné pre zaver o pravdepodobnosti naroku, ktorému sa ma poskytnut’ ochrana,
najma osvedcil ohrozenie svojho pravneho naroku, doposial sidom nepriznaného a osvedgil, Ze bez
predbezného opatrenia by bol pripadny buduci vykon rozhodnutia ohrozeny, pri€¢om vychadzal najma zo
skuto€nosti, Zze do pravoplatného skoncenia sporu o platnost, resp. neplatnost uznesenia o schvaleni
dobrovolnej drazby (konanie vedené na Okresnom sude KoSice Il pod sp.zn. 45C 104/2014) nema
navrhovatel iné pravne prostriedky na ochranu zaujmov ostatnych vlastnikov a je mu zname z inzercie,
Ze odporcovia ponukali predmetny byt na predaj i prenajom, pri¢om zmenou vlastnika by boli prava
ostatnych vlastnikov na vymozenie existujucich nedoplatkov vyrazne ohrozené.

Uznesenie napadli v€as podanym odvolanim odporcovia z dévodov podfa § 205a ods. 2 pism. f/
O.s.p. (spravne ma byt § 205 ods. 2 pism. f/ O.s.p.), pretoze maju za to, Ze rozhodnutie vychadza
z nespravneho pravneho posudenia veci a navrhli napadnuté uznesenie zmenit a navrh zamietnut.
Namietali, Ze podla § 15 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. je zaloZné pravo k bytu upravené v prospech
spoluvlastnikov, ¢im sa zabezpecuje Uhrada akychkolvek pohladavok plynucich z uzivania bytu a
zaroven je prevod bytu viazany na predlozenie potvrdenia o neexistencii nedoplatkov na sluzbach
spojenych s uzivanim bytu (§ 5 ods. 2), ktoré v danom pripade vydava samotny navrhovatel. Uspokojenie
pohladavky navrhovatela je priamo zo zakona zabezpeCené, a preto nie je dévod na poskytnutie
dodato&nej ochrany predbeznym opatrenim. Naliehavost navrhovatel nepreukazal a vykon rozhodnutia
vzhladom na zakonnu ochranu ohrozeny byt neméze.

Krajsky sud v KoSiciach ako sud odvolaci bez nariadenia pojednavania (§ 214 ods. 2 O.s.p.) preskumal
odvolanie v rozsahu vyplyvajucom z § 212 ods. 1, 3 O.s.p. a uznesenie podla § 219 ods. 1 O.s.p. ako
vecne spravne potvrdil.



Odvolaci sud po oboznameni sa s obsahom spisu sa stotoZfiuje so spravnym pravnym zaverom sudu
prvého stupfa. Odporkyha v odvolani neuviedla Ziadne skutoCnosti, ktoré by boli spésobilé spochybnit
vecnu spravnost napadnutého uznesenia, preto odvolanie nemozno povazovat za opodstatnené.

Podla ust. § 102 ods. 1 veta prva O.s.p., ak treba po za&ati konania do€asne upravit pomery u€astnikov
alebo zabezpedit dokaz, pretoZe je obava, Ze neskér ho nebude mozné vykonat alebo len s velkymi
tazkostami, suid na navrh neodkladne nariadi predbezné opatrenie alebo zabezpeci dokaz.

Podla ust. § 76 ods. 1 pism. e/ O.s.p., predbeZznym opatrenim mézZe sud nariadit u€astnikovi najma, aby
nenakladal s urcitymi vecami alebo pravami.

Z citovanych zakonnych ustanoveni, ako aj zo samotnej podstaty predbeznych opatreni jednoznaéne
vyplyva, Ze tieto upravuju pomery U€astnikov konania iba predbezne (do€asne), resp. zaistuju naroky
doposial pravoplatne im nepriznané. U&elom predbeznych opatreni je doéasné zabezpe&enie ochrany
porusenych a ohrozenych prav uc€astnikov, a to do €asu definitivnej pravnej (sudnej) ochrany a
predpokladom ich nariadenia je a) osvedCenie naroku, ktorému sa ma navrhovanym predbeznym
opatrenim poskytnut ochrana, b) osved&enie naliehavosti potreby do€asnej Upravy pomerov uéastnikov
alebo osvedCenie obavy z ohrozenia vykonu sudneho rozhodnutia, t.j. osvedCenie nebezpelenstva
bezprostredne hroziacej ujmy, c) preukazanie vztahu navrhovaného predbezného opatrenia k predmetu
konania vo veci samej. VSetky tieto zadkonné podmienky musia byt splnené kumulativne a je
povinnostou sudu dosledne skumat ich splnenie, kazdu jednotlivo, ako aj v ich vzgjomnej suvislosti.
Z doCasného charakteru predbeznych opatreni vyplyva, Ze pred ich nariadenim nemusi sud zistovat
vSetky skuto€nosti, ktoré su potrebné pre vydanie koneéného rozhodnutia vo veci samej, ale pre jeho
nariadenie musia byt osvedCené aspon zakladné skuto€nosti umoznujuce zaver o pravdepodobnosti
naroku, ktorému sa ma poskytnut’ predbezna ochrana a musi byt zrejmé, Ze bez okamZitej, i ked len
docasnej Upravy pravnych pomerov by bolo pravo u¢astnika ohrozené. Pred nariadenim predbezného
opatrenia musi sud zvazit, €i v désledku predbezného opatrenia sa nevytvori nezvratny (nenapravitelny)
stav v pravnych vztahoch medzi G€astnikmi a &i zasah do prav dotknutého uc€astnika je primerany
Zalobcom osved&enému poruseniu jeho prav a pravom chranenych zdujmov; t.j. €i ide o zasah primerany
a posudit, & predbeznym opatrenim nedochadza k zasahu do vlastnickych prav dotknutého u¢astnika
nad nevyhnutnd mieru. Pre nariadenie predbezného opatrenia je postadujuce, pokial su okolnosti,
z ktorych sa vyvodzuje opodstatnenost navrhu na toto doCasné opatrenie, aspori osvedcené. Miera
osvedC€enia sa riadi danou situaciou (uznesenie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky z 5. augusta
2010 sp. zn. 3 Cdo 149/2010).

Nenakladanie s vecami alebo pravami (zakaz disponovat s nimi) je zasahom do vlastnickeho prava,
ako aj do inych Ustavou zarugenych prav. Podla &lanku 20 ods. 4 Ustavy Slovenskej republiky, natené
obmedzenie vlastnickeho prava je mozné iba v nevyhnutej miere. Podla &lanku 35 ods. 1 Ustavy
Slovenskej republiky, kazdy ma pravo podnikat’ a uskutoChovat’ ina zarobkovu &innost. Tieto Ustavou
zaruCené prava treba reSpektovat’ aj pri nariadovani predbezného opatrenia podfa § 76 ods. 1 pism.
e/ O.s.p. Z tohto dévodu je treba pred nariadenim predbezného opatrenia venovat pozornost tomu, &i
nenakladanim s vecami alebo pravami, alebo ak sa nieo uklada vykonat, nie€oho sa zdrzat alebo nie€o
zna8at, nedochadza k zasahu do vlastnickych prav nad nevyhnutnd mieru.

Podla § 15 ods. 1, 2 zakona &. 182/1993 Z.z. na zabezpecenie pohladavok vzniknutych z pravnych
ukonov tykajucich sa domu, spolo&nych €asti domu, spolo€nych zariadeni domu a prisluSenstva a na
zabezpecenie pohladavok vzniknutych z pravnych dkonov 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 v prospech spolo¢enstva; ak sa spologenstvo nezriaduje,
vznika zo zakona zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vznik a
zanik zalozného prava sa zapiSe do katastra nehnutelnosti. Zalozné pravo k bytu alebo k nebytovému
priestoru v dome mozno zriadit’ aj v prospech tretej osoby.

Zalozné pravo k bytu alebo nebytovému priestoru v bytovom dome, ktoré upravuje ustanovenie § 15
z4k. €. 182/93 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov je akymsi
osobitnym druhom zalozného prava, pretoZe vznika priamo zo zékona. Toto zalozné pravo sluzi na
zabezpecenie pohladavok, ktoré ma spoloCenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, a ak sa
nezriaduje spoloenstvo, tak ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov dome, voci vlastnikovi



bytu alebo nebytového priestoru v dome. Zabezpecené su pohfadavky vzniknuté z pravnych ukonov
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru, ktoré sa tykaju domu, spolo&nych Easti, spolo€nych zariadeni
a prisluSenstva domu a zastavaného a prifahlého pozemku a z pravnych ukonov tykajucich sa bytu
alebo nebytového priestoru. Zabezpecenie sa vztahuje najma na pohladavky finanéného charakteru,
ktoré vznikli povinnostou Uhrad na prevadzku opravy a udrzbu spoloénych &asti, spoloénych zariadeni
a prisludenstva domu a pozemku, alebo platieb za dodavku sluzieb suvisiacich s uzivanim bytu a
nebytového priestoru ako aj nahrad 3kéd, ktoré spdsobil vlastnik bytu a nebytového priestoru alebo
osoby uzivajuce byt. Ugelom zakotvenia zaloZzného prava priamo v zakone bolo jednak pésobit
preven¢ne na vlastnikov bytov a nebytovych priestorov s cielom riadneho a v€asného plnenia si
zakonnych a zmluvnych povinnosti, a jednak ochrana ostatnych viastnikov bytov a nebytovych priestorov
voci neplneniu si povinnosti jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov dome, pripadne
dalSich osOb uzivajucich byt alebo nebytovy priestor. Samotné zabezpedenie pohladavky zaloZnym
pravom spociva v tom, Ze ak si diZnik, ktory je vZdy konkrétny vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome, nesplni svoju platobnu povinnost riadne a v€as, ma spolo¢enstvo alebo ostatni vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome ako zalozni veritelia pravo domahat' sa uspokojenia pohladavky
zo zélohu. KedZe zabezpecenie vyplyva priamo zo zdkona, na vznik zalozného prava uz nie je potrebny
akykolvek ich pravny ukon. V praxi to znamena, Ze dotknuti vlastnici bytov a nebytovych priestorov sa
mdbzu domahat’ uhrady vzniknutych nedoplatkov od nedisciplinovaného vlastnika - neplati¢a - vykonom
zalozného prava predajom bytu alebo nebytového priestoru na drazbe. Otdzka o ¢asovom momente,
kedy skuto€ne vznikne zalozné pravo podla § 15 ods. 1 citovaného zékona je dblezita najma pri realizacii
zalozného prava v pripade, ak na zalohu viazne okrem zakonného zalozného prava aj iné zalozné pravo
zriadené v prospech dalSieho zalozného veritela, pripadne veritelov. Na kazdom zalohu méze vzniknat
aj viac zaloznych prav a su€asna platna pravna Uprava uz désledne trva na uplatneni zasady prior
tempore potior iure a neustanovuje nijaku vynimku uréenu zakonom. Tato zasada je explicitne vyjadrena
v § 151k ods.1 Ob¢ianskeho zakonnika (,, Ak vzniklo na zalohu viac zaloznych prav, na ich uspokojenie je
rozhodujuce poradie ich registracie v registri zaloznych prav pocitané odo dria ich najskorSej registracie
alebo odo dna ich registracie v osobitnom registri“.). V zmysle ust. § 151k ods.1 Obd&ianskeho zakonnika
je pre poradie zaloznych prav rozhodujuci €as ich registracie, tzn. v danom pripade zapisu v katastri
nehnutelnosti. V posudzovanej veci na vypise z listu viastnictva €. XXXXX z katastra nehnutelnosti je
ku bytu &. X v Casti ,C“ listu vlastnictva uvedena ako prva v poradi tarcha formulovana ako ,zdkonné
zalozné pravo k bytu podla zakona 182/1993 a § 15 v prospech vlastnikov bytov v dome®. Tento zapis
ma sice len deklaratérny charakter, ale kazdy dalSi zaloZzny veritel musi byt uzrozumeny, Ze aj ked
je jeho zalozné pravo zapisané na liste vlastnictva, vzhfadom na zalozné pravo vznikajuce priamo zo
zakona podla § 15 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z., pravo prednosti ma prave zakonné zalozné pravo
v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Takyto zapis tarchy v katastri
nehnutelnosti zaroven vylu€uje moznost, aby pripadny nadobudatel nehnutefnosti (zalohu) o zaloZnom
prave nevedel (vid ustanovenie § 151h Obc&ianskeho zakonnika o prevode, resp. prechode zalohu a o
povinnostiach nadobudatela zalohu).

Zalozné pravo je vecnopravnym prostriedkom zabezpeCenia pohladavok a ich prisluSenstva. Z
vecnopravneho charakteru zalozného prava vyplyva, ze zabezpelovaci zavazok sa viaze na zaloh,
avSak zaloZca nie je obmedzeny v dispozicii nim. V praxi to znamend, Ze zalozné pravo nebrani
Zalovanému predmetné nehnutefnosti scudzit, prenajat, zatazit, teda vytvorit situaciu, ktorej vzniku ma
predbezné opatrenie zabranit. Nenariadenim predbezného opatrenia by mohlo dbjst k situacii, kedy by
odporcovia mohli scudzit nehnutelnosti a navrhovatefl (v prospech ktorého na LV nie je zapisané zalozné
pravo) by v pripade kladného rozhodnutia vo veci samej mohol svoj narok uspokojit len s tazkostami.
Treba poukazat totiz na to, Ze zalozné pravo nie je zriadené v prospech navrhovatela, ale v prospech
tretej osoby (vlastnikov bytov v dome). Nariadenie predbezného opatrenia nie je vzhfadom na volnu
dispoziciu nehnutelnostou zo strany odporcov pri existencii zalozného prava v prospech tretej osoby
nadbyto¢né (vid uznesenie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky z 27. aprila 2002, sp. zn. 4 Obo
21/2001).

Odvolaci sud vychadzajuc z uvedenych skutonosti dospel k zaveru, Ze za daného stavu predbeznym
opatrenim treba zabranit vzniku nenavratného alebo len tazko napravitefného stavu v pripade kladného
rozhodnutia vo veci samej, priCom navrhované predbezné opatrenie je primerané pravu, na zaklade
ktorého boli do¢asne upravené pomery uc€astnikov, preto uznesenie sudu prvého stupfia o nariadeni
predbezného opatrenia v sulade s ust. § 219 ods.1 O.s.p. potvrdil.



O trovach predbezného opatrenia vratane trov odvolacieho konania nebolo rozhodnuté, lebo o nich
rozhodne sud prvého stupfia v rozhodnuti o veci samej (§ 145 O.s.p.).

Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v KoSiciach pomerom hlasov 3:0 (§ 3 ods. 9 zdkona ¢&.
757/2004 Z.z. o sudoch v zneni u€innom od 1.maja 2011).

Poucenie:

Proti uzneseniu odvolacieho sudu odvolanie nie je pripustné.



