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Uznesenie

Krajsky sud v PreSove v pravnej veci zalobkyne W. T., nar. XX. XX.XXXX, bytom U. XXXX/X, W.,
pravne zastipena JUDr. Darinou Solarovou, advokatkou, Skultétyho 3, Kosice, proti Zzalovanym: 1./
Spravbytherm s.r.o., Polna 2/1494, Kezmarok, ICO: 36 690 856, pravne zastipeny Mgr. Evou Zakovou,
advokatkou, Okruzna 63, Poprad, 2./ AUKTION, s.r.0., Zahradna 8, Detva, ICO: 46 141 316, o navrhu
na nariadenie predbezného opatrenia, o odvolani Zalovaného v 1. rade proti uzneseniu Okresného sudu
Kezmarok €. k. 10C 20/2016 - 34 zo dna 04.03.2016 jednohlasne takto

rozhodol:
Potvrdzuje sauznesenie vo vyroku l. a Il.
odovodnenie:

Okresny sud Kezmarok (dalej len ,prvostupfiovy sud“) napadnutym uznesenim nariadil predbezné
opatrenie v zneni:

,|. Zalovani v 1/ a 2/ rade su povinni zdrzat sa vykonu z&lozného prava k nehnutelnostiam zapisanym
na LV &. XXXX, katastralne uzemie W., byt €. X, poschodie X, vchod & X v bytovom dome supisné
Cislo XXXX na U. ulici XXXX/X v W., vo vyluénom vlastnictve Zalobkyne, so spoluvlastnickymi podielmi
na spolo€nych &astiach a spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnickym podielom k pozemku o
velkosti 5539/243272-in, bytovy dom postaveny na parcele registra ,C* €. 2490- zastavané plochy a
nadvoria o vymere 394 m2 predajom podfa zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni
neskorsich predpisov.

Il. Predbezné opatrenie bude trvat’ do pravoplatného skon&enia konania vo veci same;j.

lll. V prevySujucej €asti navrh na nariadenie predbezného opatrenia zamieta.*

Rozhodnutie pravne oddvodnil s poukazom na ust. § 74 0ds. 1,§ 750ds. 1, 2,6, 8, § 76 ods. 1 pism. e), f),
ods. 2, § 102 ods. 1 O.s.p.. Mal osved&eng, Ze Zalobkyria je vylu€nou viastniCkou nehnutefnosti, ktorych
sa Zaloba a navrh na nariadenie predbezného opatrenia tyka, pricom k predmetnému bytu vzniklo
priamo zo zékona (§ 15 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov) zalozné
pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktoré je riadne zapisané v katastri
nehnutefnosti. Spravu bytového domu, v ktorom sa nachadza byt Zalobkyne vykonava na zaklade
Zmluvy o vykone spravy uzatvorenej podla § 8a zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov ako spravca zalovany v 1./ rade, pri¢om vychadzajuc z tvrdenia Zalobkyne a prehlfadu thrad
a nedoplatkov Zalobkyni na uhradach za uzZivanie bytu vznikol vo¢i Zalovanému v 1./ rade dlh ktory ku
driu 31.12.2015 bol vo vySke 2 572,46 eura. Z oznamenia o zacati vykonu zalozného prava a vyzvy
na spristupnenie nehnutefnosti za u¢elom vykonania ohodnotenia nehnutefnosti vyplyva, ze Zalovany
v 2./ rade oznamil Zalobkyni, Ze bol zdkonnym zaloZnym veritelom - vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov zastupenych spravcom bytového domu (Zzalovanym v 1./ rade) splnomocneny na vSetky
ukony smerujuce k uskuto¢neniu dobrovolnej drazby nehnutefnosti Zalobkyne v sulade so zakonom &.
527/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbach z dévodu zaloZnym veritefom evidovanej pohfadavky z titulu
nezaplatenych uhrad suvisiacich so spravou bytu Zalobkyne. Vychadzajuc z poznamky v katastri



nehnutelnosti zapisanej na liste vlastnictva €. XXXX tykajucej sa bytu zalobkyne bol termin prvého kola
dobrovolnej drazby predmetnych nehnutelnosti stanoveny na der 15.3.2016 o 10:00 hod.

Predmetom vykonu zaloZzného prava méa byt byt vo vlastnictve Zalobkyne, pri¢om podfa tvrdenia
Zalobkyne ide o jej jediné obydlie. Sud poukazal na to, Ze tzv. dobrovolnd drazba podla Zakona o
dobrovolnych drazbach je typicka tym, Ze ju nesprevadza preventivha sudna kontrola. O tom, &i sa
drazba vykona, o vySke pohladavky rozhodne sukromna osoba, pricom drazbu vykona dalSia sukromna
osoba, ktora pri takejto Cinnosti sleduje zisk. To vSetko by sa v sudenej veci malo uz v kratkom Case
vykonat (prvé kolo drazby bolo stanovené na deri 15.03.2016) aj napriek tomu, Ze zaloZca (Zalobkyna)
podanou Zalobou poukazuje na nedostatok proporcionality s tym, Ze nie je nevyhnutné vykonat zalozné
pravo dobrovofnou drazbou aj vzhfadom na nepomer medzi vySkou pohladavky a hodnotou predmetu
dobrovolnej drazby, ktory je jej jedinym obydlim a priestorom na sukromny a rodinny Zivot. Za takychto
okolnosti podla nazoru sudu predbezné opatrenie predstavuje jediny efektivny prostriedok ochrany do
¢asu, kym sud vo veci samej nevykona dokladné posudenie, &i dobrovolnou drazbou skuto€ne nedéjde
k poruseniu principu proporcionality a k neprimeranym désledkom spojenym s defaultom Zalobkyne,
o ktorom tato tvrdi, Ze je len doCasny a &i vzhfadom na skutoCnost, Ze predmetom takéhoto vykonu
zalozného prava ma byt obydlie Zzalobkyne ide o opatrenie v demokratickej spolo€nosti nevyhnutné
vzhlfadom k pomeru medzi hodnotou predmetu krytia a vySkou pohladavky. Zarover vo veci samej
sa vzhladom na Zalobu Zalobkyne ma rozhodnut, &i je pripustné vykonat zaloZné pravo zamysfanym
spbsobom, ked existuju aj iné spdsoby, ktoré napriklad pri garancii prednosti zalozného prava az do
konecného splnenia dlhu garantuju aj zachovanie obydlia (vykon zaloZzného prava po uplatneni prava
podla tretej Casti ObCianskeho sudneho poriadku). Aj po nariadeni predbezného opatrenia navyse
veritel zostava ,kryty“ zaloznym pravom, ktoré nestraca na prednosti. Pochybnosti o sulade institutu
dobrovolnej drazby s unijnym pravom pritom vyvolali dve prejudicialne konania (C-482/12 Macinsky/
Getfin, C-34/13 Kusionova/SMART Capital). Sud mal za to, Ze ak existuju a su osved€ené obavy, Ze
bude umozZnené veritelovi vymoct plnenie tak, Ze vykona zalozné pravo predajom nehnutelnosti- obydlia
na tzv. dobrovolnej drazbe aj napriek namietkam diZnika, Ze ide o neproporcionalne a nie nevyhnutné
opatrenie, nariadenie predbezného opatrenia je plne na mieste. Dalej sud poukazal na to, Ze strata
byvania je jednym z najvaznejSich zasahov do prava na re$pektovanie obydlia a kazdy, komu takyto
vazny zasah hrozi, musi mat v podstate moznost predlozZit' primeranost takého opatrenia na sudne
preskumanie. Sud musi ustrazit proporcionalitu vykonu zaloZzného prava dobrovolnou drazbou a otazku,
¢i je nevyhnutné v demokratickej spolo€nosti vykonat’ zaloZzné pravo tymto sposobom.

V sudenej veci potreba docasnej upravy pomerov uUcastnikov je dana tym, Ze Zalobkyni bolo zo
strany Zalovaného v 2./ rade listom zo dria 15.12.2015 ozndmené zacatie vykonu zalozného prava
formou drazby, priCom bol uz stanoveny aj jej termin. Veritelovi a draZobnikovi tak ni¢ nebrani, aby
k tejto pristupil, avSak potom mébze vzniknut stav, ktory by sa tazko napraval a boli by dotknuté
aj prava tretich osdb, najma vydraZitela. Nariadenym predbeZznym opatrenim podfa nazoru sudu
nedéjde k nevyvazenému zasahu do prav Zalovanych. PredbeZznym opatrenim sa poskytuje ochrana iba
doCasne. Vzhladom na to je déleZité, aby vykonanim zéloZzného prava nedoslo k nenavratnému alebo
neobnovitelnému stavu. Za tohto stavu nariadenim predbeZného opatrenia nedéjde Ziadnym spésobom
k naruSeniu prava Zalovaného v 1./ rade, ani ostatnych vlastnikov bytov v bytovom dome. Koniec koncov
je tu stale moznost’ Zaloby o plnenie dlhu Zalobkyne pod nasledkom exekucie. Zédsada primeranosti
nariadenia predbezného opatrenia je v danom pripade zachovana (zhodne Krajsky sud v PreSove vo
svojom rozhodnuti sp. zn. 21C0/24/2014 zo dfia 25.02.2014). Z tychto dévodov sud nariadil predbezné
opatrenie v zneni uvedenom vo vyrokovej asti uznesenia.

V prevysujucej Casti, v ktorej sa zalobkyria domahala uloZenia povinnosti zdrzat’ sa vykonu zalozného
prava mimo spdsobu dobrovolnej drazby, sud navrh zalobkyne na nariadenie predbezného opatrenia
ako neddvodny zamietol.

V zakonom stanovenej lehote podal proti uzneseniu odvolanie Zalovany v 1./ rade. Uviedol, Ze sud
dospel k nespravnym skutkovym zisteniam, ked na zaklade vykonanych dékazov dospel k zaveru, Ze
Zalobkyha osveddila opravnenost naroku na nariadenie predbezného opatrenia. Poukazal na ust. §
10 ods. 6 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zmysle ktorého su
vlastnici bytov a nebytovych priestorov povinni poukazat zalohy mesaéne vopred na u€et domu v banke.
Podla Zalovaného v 1./ rade Zalobkyfa si sustavne dlhodobo neplni svoju povinnost a nepoukazuje
zalohové mesacéné platby na G¢et domu v banke. Tvrdenia Zalobkyne st zavadzajlce. Zalovany v



1. rade vyzval Zalobkyfu viackrat na plnenie si povinnosti, avSak tato na vyzvy nereagovala a do
dnedného diia neuhradila ani ¢ast pohfadavky. Poukazal na to, Ze zalobkyria v Zalobe uviedla ako sumu
rovnajucu sa pohladavke bez prisluSenstva, bez nakladov drazby v rozsahu, v akom je povinna ich
znasat. Suma, ktoru Zalobkyna navrhla ako mesacénu splatku, nepostacuje ani na pokrytie mesa&ného
zalohového predpisu, ¢im by dih Zalobkyne stale narastal. Zaroveri dal do pozornosti, Ze vlastnici bytov
nadpoloviénou vaésinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome schvalili
pisomnym hlasovanim podanie navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby bytu Zalobkyne. Rovnako
aj tvrdenia Zalobkyne o tom, Ze hodnota bytu predstavuje 55 000 eur su zavadzajuce, lebo podla
znaleckého posudku €. 10/2016 znalca Ing. P. L. je vS8eobecna hodnota bytu 29 950,97 eura. Navrhol
napadnuté uznesenie zmenit tak, Ze sud navrh na nariadenie predbezného opatrenia zamietne.

K odvolaniu Zalovaného v 1/ rade sa vyjadrila Zalobkyria navrhujuc napadnuté rozhodnutie potvrdit a
priznat jej trovy konania.

Odvolaci sud preskumal napadnuté uznesenie spolu s konanim, ktoré mu predchadzalo v zmysle zasad
uvedenych v ust. § 212 O. s. p., vec prejednal v sulade s ust. § 214 ods. 2 O. s. p. bez nariadenia
pojednavania a zistil, Ze odvolanie Zalovaného v 1./ rade nie je dévodné.

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

Podla § 75 ods. 1, 2 O.s.p. predbezné opatrenie nariadi sud na navrh. Navrh nie je potrebny, ak ide o
predbezné opatrenie na konanie, ktoré moze sud zacat i bez navrhu.

Podla § 75 ods. 6, 8 veta prva O.s.p. sud mdze vydat rozhodnutie o predbeZznom opatreni aj bez vysluchu
ucastnikov a bez nariadenia pojednavania. O nariadeni predbezného opatrenia rozhodne sud aj bez
vyjadrenia ostatnych u€astnikov.

Podla § 76 ods. 1 pism. €), f) O.s.p. predbeznym opatrenim mézZe sud nariadit u¢astnikovi najma aby:
e) nenakladal s ur&itymi vecami alebo pravami,
f) nie€o vykonal, nie€oho sa zdrzal alebo nie¢o znasal.

Podla § 76 ods. 2 O.s.p. predbeznym opatrenim mozno nariadit’ povinnost niekomu inému nez
ucastnikovi len vtedy, ak to mozno od neho spravodlivo Ziadat.

Vychadzajuc z obsahu spisu ako aj odévodnenia napadnutého uznesenia odvolaci sud zistil, Ze sud
prvého stupfia spravne pri posudzovani podmienok dévodnosti nariadenia predbezného opatrenia
skumal splnenie podmienok pre takéto rozhodnutie. V zasade predbeznym opatrenim sud neprejudikuje
zavery vo veci samej. Predbezné opatrenie poskytuje iba do€asnu ochranu pomerov u&astnikov, ak je
obava, Zeby vykon sudneho rozhodnutia bol ohrozeny, alebo ak sa zisti, Ze je potrebné do€asne upravit
pomery uc€astnikov.

Pri nariadovani samotného predbezZného opatrenia previada pozZiadavka rychlosti nad poZiadavkou
uplnosti skutkovych zisteni, a to z dévodu, Ze nariadenie predbeZzného opatrenia ma do€asny (predbezny
charakter). Z toho doévodu nie je sice potrebné zistovat vSetky tie skutoCnosti, ktoré ma mat sud
zistené pred vydanim koneé&ného rozhodnutia (vo veci samej), ale musia byt osved&ené okolnosti, z
ktorych sa vyvodzuje opodstatnenost navrhu na toto do¢asné opatrenie. Miera osvedCenia sa riadi
danou situaciou, najma naliehavostou jej rieSenia. Preukazanie alebo aspori osvedéenie skutoCnosti
odbvodriujucich nariadenie predbezného opatrenia sa posudzuje tak podla obsahu navrhu, pripojenych
listin a skutkovych okolnosti z nich vyplyvajucich, ale aj dévodnosti navrhu z hfadiska pravneho
posudenia veci. Uelom predbezného opatrenia je totiz rychle a pruzné rieSenie tej situacie, ktora
vyZaduje okamzity zasah sudu (uznesenie Najvy3Sieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 2MCdo 3/2010
zo dna 29.07.2010).

Z charakteru predbezného opatrenia vyplyva, Ze sud pred nariadenim predbezného opatrenia nemusi
zistovat vSetky skuto&nosti, ktoré su potrebné pre vydanie kone&ného rozhodnutia, avdak je nutné, aby
boli osvedCené aspon zakladné skuto€nosti potrebné pre zaver o pravdepodobnosti naroku, ktorému



sa ma poskytnut predbezna ochrana, ako i osvedCenie o tom, Ze je nebezpelenstvo bezprostredne
hroziacej ujmy. Osved&ovanie na rozdiel od dokazovania znamena, Ze sud prostrednictvom oznagenych
dbkazov zistuje najvyznamnejSie skuto&nosti délezité pre rozhodnutie o navrhu na predbezné opatrenie.
Pri ich zistovani neprihliada a ani nemusi prihliadat na vSetky procesné formality, ako je to pri
riadnom procesnom dokazovani. Vysledkom takéhoto postupu je, ze osved€ované skutoCnosti sa sudu,
so zretefom na vSetky okolnosti pripadu, javia ako nanajvys (vysoko) pravdepodobné. (uznesenie
Najvyssieho sudu SR sp. zn. 6MCdo 5/2012 zo dria 28.11.2012)

Odvolaci sud zo skutoénosti vyplyvajucich z obsahu spisu mal dostatoénym spésobom osved&enu
potrebu doCasnej Upravy pomerov ucastnikov konania. Nariadenie predbezZného opatrenia ma oporu
v listinnych dbkazoch, ktoré su obsahom spisu. Z vypisu listu vlastnictva &. XXXX kat. uzemie W.,
obec W. vyplyva, Ze Zalobkyria je vlastni¢kou bytu &. X, X.p., vchod &. X v bytovom dome ¢&. supisné
XXXX na parcele & C-KN €. 2490 a prisluchajucich podielov na spoloénych &astiach a spolo€nych
zariadeniach bytového domu a pozemku. Listom zo dria 15.12.2015 Zalovany v 2./ rade oznamil
Zalobkyni za€atie vykonu zakonného zéloZzného prava, na ktory bol splnomocneny zakonnym zaloznym
veritefom vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, v zastipeni spolo€nostou Spravbytherm, s.r.o.. Z
listu vlastnictva €. XXXX okrem iného vyplyva, Ze termin prvého kola dobrovolnej drazby bytu vo
vlastnictve Zalobkyne bol stanoveny na 15.03.2016. Z uvedeného mozZno vyvodit, Ze bez nariadenia
predbezného opatrenia v zneni ako je uvedené vo vyroku napadnutého uznesenia by ni¢ nebranilo
Zalovanym uskuto&nit’ dobrovolnu drazbu napriek tomu, Ze Zalobkyna tvrdi, Ze v pripade drazeného
bytu ide o jej jediné obydlie a zarover je tu dbvodna pochybnost o proporcionalite medzi zamy&fanym
vykonom zaloZzného prava a porusenim povinnosti Zalobkyne platit uhrady suvisiace s uzivanim a
spravou bytu.

Podanie navrhu na nariadenie predbezného opatrenia, ktorym by sa Zalovanym ulozila povinnost zdrzat
sa vykonu zalozného prava predajom nehnutelnosti v zmysle zakona &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych
drazbach bol prakticky jedinym spésobom ako mohla Zalobkyfa predist strate byvania. Odvolaci sud
nema Ziadne pochybnosti o tom, Ze pravo na byvanie vratane prava na sukromny a rodinny Zivot
predchadza pravu Zalovaného v 1. rade na realizaciu vykonu zaloZzného prava. Tym v8ak odvolaci sud
v Ziadnom pripade netvrdi, Ze Zalobkyfa nie je povinna tak ako ostatni vlastnici bytov a nebytovych
priestorov riadne uhradzat naklady v suvislosti s uzivanim bytu a nebytovych priestorov, alebo Zze by mala
byt nejakym spdsobom z tohto dévodu favorizovana. Av8ak po zohladneni vSetkych vysSie uvedenych
skuto€nosti odvolaci sud musi kons$tatovat, Ze v tejto situacii bolo nariadenie predbezného opatrenia
vhodnym prostriedkom ako predist nenapravitefnym Skodam a este vy3Sim nakladom tak na strane
Zalobkyne ako aj Zzalovanych v suvislosti s realizaciou vykonu zaloZzného prava.

Nemenej dbleZitd je aj ochrana prav tretich oséb, ktoré by mali v umysle nehnutelnosti nadobudnut do
svojho vlastnictva. Vykon zaloZzného prava je okrem iného spojeny so zmenou vlastnika zalohu, teda sa
kaZdopadne zasadnym spdsobom vstupi do pripadnych prav u€astnikov konania. V pripade uspechu
Zalobkyne vo veci samej sa rovnako zasadnym spdsobom stazi postavenie osbdb, ktoré v ramci vykonu
zéloZzného prava sledovali nehnutelnosti nadobudnut do svojho vlastnictva. NemozZno v tejto suvislosti
opomenut ani fakt, Ze vykon zalozného prava sa v podmienkach Slovenskej republiky realizuje bez
ingerencie sudu (porov. rozsudok Krajského sudu v PreSove sp. zn. 6Co 108/2011 zo diia 22.11.2011).

V3etky odvolacie namietky Zalovaného v 1./ rade budd mat vyznam v konani vo veci samej a ako
také budu predmetom dokazovania. Na ucely predbezného opatrenia bola dostatoéne osved&ena
naliehavost potreby Upravy pomerov u¢astnikov konania.

Potencionalne negativne nasledky vykonu zdloZzného prava znacne prevazuju nasledky spojené s
doCasnym zdkazom ulozenym Zalovanym v rozsahu zdrZania sa vykonu zaloZzného prava predajom
nehnutelnosti podfa zadkona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach.

Sudy pri nariadovani predbezného opatrenia musia vziat na zretel fakticitu javu, proporcionalitu
nasledku a priginy jeho vzniku. Dalej je potrebné zvaZovat pozitivne a negativne argumenty v kolizii
stojacich zaujmov za su€asnej minimalizacie zasahov do z&kladnych prav u€astnikov konania (porov.
nalez Ustavného sudu Ceskej republiky zo dfia 18.6.2002 sp. zn. IV. US 89/02, Sbirka nalezl a usneseni
Ustavniho soudu, svazek 27, nalez &. 97).



KedZe skuto€nosti pre nariadenie predbezného opatrenia boli Zalobkyriou riadne osved&ené, sud prvého
stupna spravne postupoval v sulade so zakonom, ak navrhu na nariadenie predbezného opatrenia v
rozsahu uvedenom v napadnutom rozhodnuti vyhovel. Z tychto dévodov odvolaci sud napadnuté
uznesenie sudu prvého stupria vo vyroku 1. a ll. ako vecne spravne v zmysle ust. § 219 O. s. p. potvrdil.

Vo veci samej sa rozhodne aj o trovach odvolacieho konania (§ 145 O.s.p.).

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.



