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Uznesenie

Krajsky sud v TrenCine v senate zloZzenom z predsednicky senatu JUDr. Lubice Bajzovej a sudcov
JUDr. Aleny Zahumenskej a Mgr. Martiny Trnavskej v pravnej veci navrhovatela Q. F., nar. XX. XX.XXXX,
bytom F. nad M., ul. W. S. XXX/XX proti Y. B., o neodkladné opatrenie, na odvolanie navrhovatela proti
uzneseniu Okresného sudu Trencin zo dia 21. februara 2017, €. k. 17C/9/2017-18, takto

rozhodol:

Uznesenie sudu prvej inStancie potvrdzuje.

odovodnenie:

1. Napadnutym uznesenim sud prvej inStancie zamietol navrh navrhovatefa na nariadenie neodkladného
opatrenia, ktorym navrhovatel poZadoval uloZenie za&kazu Y. vykonavat zalozné pravo formou
dobrovolnej drazby s tym, Ze jemu sud ulozi podat Zalobu na prislusnom sude o neplatnost vykonu
zalozného prava. V odbévodneni svojho rozhodnutia uviedol, Ze navrhovatel navrh odévodnil tym, Ze
je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti zapisanej na katastri LV ¢. XXXX, druh byt, vymera 68 m2,
vedeny pre katastralne Uzemie J.. Okresné stavebné bytové druZzstvo mu chce zamerne uskodit' a
pripravit ho o byt (obydlie), v ktorom Zije. Do dneSného dna nevie sumu, ktori ma zaplatit a Y. vykonalo
nezakonné hlasovanie v bytovom dome. Sud prvej indtancie uzavrel, Ze dévodnost navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia treba skimat’ s ohfadom na konanie vo veci samej, teda na spornost prav.

2. Z odbévodnenia navrhu vyvodil, Ze navrhovatel spochybriuje vykon zalozného prava jednak preto,
Ze jeho dlh voc¢i bytovému druzstvu je niz8i, ako uvadza drazobnik v oznameni o vykone zalozného
prava (tam sa uvadza dlh vo vyske 5.671,77 eur), a takisto preto, Ze hlasovanie v bytovom dome
o vykonani zaloZného prava je podla neho neplatné. K obom dbévodom sud prvej inStancie uviedol,
Ze navrhovatel riadne neosveddil nim uvadzané tvrdenia o nezakonnosti vykonu zalozného prava. Z
navrhu je zrejmé, Ze navrhovatel nespochybriuje existenciu dlhu, pre ktory je realizované zalozné pravo
(navrhovatel uvadza, ze dlh za&al splacat, neprebehla schbdza, kde by sa mal pravo vyjadrit, pre€o sa
dostal do zlej situdcie, nemal pravo na vyjadrenie ohladne vy$ky jeho dlhu). V tejto suvislosti uviedol,
Ze vykon zalozného prava formou dobrovolnej drazby je mozny aj pre nizsi dlh ako je suma 5.671,77
eur. Skuto€nu vy8ku dihu nepozna ani navrhovatel. Sudu preto takisto nie je zrejma skuto¢na vyska
dlhu, pricom nema dbvod spochybriovat postup navrhovatefa drazby a draZobnika len na zaklade
navrhovatelom uvadzanych tvrdeni. Sud opatovne zddrazriuje to, Ze navrhovatel v navrhu musi opisat’
(uviest) skuto€nosti ,hodnoverne® osvedéujice dévodnost a trvanie naroku, ktorému sa méa poskytnut
ochrana. Ohladne namietanej neplatnosti hlasovania v bytovom dome o vykonani zalozného prava je
potrebné uviest, Ze navrhovatel nijakym spésobom neosvedcil neplatnost’ hlasovania. V tejto suvislosti
sud poukazuje na to, Zze podla § 14 ods. 8 zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov ma prehlasovany vlastnik bytu v dome pravo obratit sa do 30 kalendarnych dni od ozndmenia
o vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. Ak sa vlastnik bytu
v dome nemohol o vysledku hlasovania dozvediet, ma pravo obratit sa na sud najneskdr do troch
mesiacov od hlasovania, inak jeho pravo zanika. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome sa mdze zaroven na prislusnom sude domahat do€asného pozastavenia uc¢innosti rozhodnutia



vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla osobitného predpisu (nim je Civilny sporovy poriadok
a jeho ustanovenia § 324 az 340.). Teda ak bolo prijaté rozhodnutie vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov o vykone zaloZného prava na byt navrhovatefa, méze sa navrhovatel navrhom na nariadenie
neodkladného opatrenia domahat doCasného pozastavenia ucinnosti takéhoto rozhodnutia a Zalobou
jeho neplatnosti v zakonnej lehote. V tejto suvislosti sud poukazuje na to, Zze podla § 8b ods.2 pism.
i/ zakona €. 182/1993 Z.z. je spravca pri sprave domu povinny podat navrh na vykonanie dobrovolne;j
drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome na uspokojenie pohladavok podfa § 15, ak je schvaleny
nadpoloviénou vaésinou hlasov v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Navrhovatef
nezvolil uvedeny postup a ani nepreukazal, Ze by prebiehalo konanie o neplatnost takéhoto rozhodnutia.
Navrh navrhovatela je podla nazoru sudu prvej indtancie potrebné zamietnut aj preto, Ze sa nim neméze
poskytnut’ predbezna ochrana pre konanie o neplatnost vykonu zaloZného prava, pretoze Zaloba o
takomto Zalobnom navrhu je zjavne bezuspednym uplatiiovanim prava.

3. Rozhodnutie sudu prvej inStancie v zdkonom stanovenej lehote odvolanim napadol navrhovatel,
navrhujuc jeho zmenu tak, Ze odvolaci sud nariadi neodkladné opatrenie. Sud sa nezaoberal
dostacujuco mojim navrhom na neodkladné opatrenie. Domnieva sa, Ze dostatoCne preukazal potrebu
neodkladného opatrenia. O drazbe sa podfa svojho tvrdenia dozvedel az z listu drazobnej spolo¢nosti,
ktory pripojil k navrhu. Y. ho neinformovalo o hlasovani, domovni¢ka mu odmietla hlasovanie ukazat, do
dnesnej doby nevedel, Ze nadobudlo pravoplatnost. Informaciu o hlasovani sa dozvedel az od drazobnej
spolo¢nosti. Tvrdil, Ze Y. tak spravilo zamerne. Nakolko sa dozvedel vysledok o hlasovani az po troch
mesiacoch, nie je mozné podat’ navrh na neplatnost’ hlasovania. Uviedol, Ze sice nepoprel, Ze by mal
dih, ale uplne v inej vySke, ako sa uvadza v liste drazobnej spolo¢nosti. Mysli si, Ze pri hlasovani bol
vyvijany natlak zo strany Y. na najomnikov. Poukazoval, Ze je v déchodkovom veku, je chranena osoba.
Je tu potreba ochrany slab3sej strany. Vytykal okresnému sudu, Ze uz vopred rozhodol, Ze Zaloba by
bola neuspesna.

4. K odvolaniu navrhovatela sa vyjadrilo Y.. Navrhlo uznesenie ako vecne spravne potvrdit. Uviedlo,
Ze v pripade vymahania nedoplatkov od navrhovatela postupovalo v sulade so zakonom ¢&. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Nedoplatky navrhovatefa zo obdobie od 01.03.2014
do 28.03.2015 vo vySke 2.847,12 eur najskér vymahalo sudnou cestou v konani vedenom na
Okresnom sude Trengin, sp. zn. 20C/137/2015. Po nadobudnuti pravoplatnosti rozhodnutia, na Ziadost
navrhovatefa nepodalo navrh na vykonanie exekucie a navrhovatefovi ponechalo do 03.11.2016
dostatok €asu, aby dlznd sumu zaplatil. Navrhovatel vSak dIZnd sumu nesplacal a neuhradzal ani
mesacné preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu a uhrady za plnenia, v ¢oho désledku
diZzna suma navrhovatela ku diiu vyhlasenia drazby narastla. Oznamenie o pisomnom hlasovani bolo
navrhovatelovi odoslané doporucene postou diia 13.10.2016. Vysledok pisomného hlasovania oznamilo
spbsobom v dome obvyklom. Ku dneSnému driu neeviduje Ziadost navrhovatela o nahliadnutie do
pisomného hlasovania. DIh navrhovatela ku dneSnému driu predstavuje sumu 6.311,04 eur. PriloZilo
rozpis platieb navrhovatela za obdobie od 01.01.2014 ku driu vyjadrenia.

5. Krajsky sud ako odvolaci sud preskimal uznesenie sudu prvej inStancie v intenciach ust. 378 a
379 CSP bez nariadenia odvolacieho pojednavania podla § 385 CSP a zistil, Ze uznesenie sudu prvej
inStancie je potrebné v podla § 387 ods. 1 a2 CSP potvrdit z nasledovnych dévodov:

6. Podla § 324 ods. 1 CSP pred za€atim konania, po€as konania a po jeho skon&eni sid mdze na navrh
nariadit neodkladné opatrenie.

7. Podla § 325 ods. 1 CSP neodkladné opatrenie mdze sud nariadit, ak je potrebné bezodkladne upravit
pomery alebo ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena.

8. Odvolaci sud sa stotoZfiuje s pravnym posudenim veci podfa ustanoveni zdkona €. 182/1993 Z.z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Je totiz zrejmé, Ze medzi navrhovatefom ako vlastnikom bytu
v dome a Y. ako spravcom domu existuje pravny vztah upraveny citovanym zakonom.

9. Z obsahu navrhu navrhovatela i jeho odvolania vyplyva, Ze navrhovatel svoj ndrok na uloZenie
.Zzakazu“ odovodriuje tym, Ze napada postup Y. ako spravcu domu v suvislosti s podanim navrhu na
vykonanie dobrovolnej drazby jeho bytu v dome.



10. Zakon &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov osobitne upravuje postup spravcu
domu v suvislosti s podanim navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby bytu. Podla § 8b ods.2 pism. i/
zakona ¢&. 182/1993 Z.z. je spravca pri sprave domu povinny podat navrh na vykonanie dobrovolnej
drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome na uspokojenie pohladavok podfa § 15, ak je schvaleny
nadpoloviénou vaésinou hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

11. Postup hlasovania, ktory navrhovatel napada, je upraveny v § 14 citovaného zakona. Citované
ustanovenie upravuje aj prava prehlasovaného vlastnika. V zaujme ochrany zabezpec€uje kazdému
prehlasovanému vlastnikovi pravo obratit’ sa na sud podanim Zaloby a zarovern navrhu na do¢asné
pozastavenie ucinnosti rozhodnutia vlastnikov nariadenim neodkladného opatrenia, a stanovuje lehotu
podania Zaloby 30 kalendarnych dni od oznamenia vysledku hlasovania.

12. Navrhovatel ako prehlasovany vlastnik vo veci hlasovania vlastnikov bytov o podani navrhu na
vykonanie drazby jeho bytu takyto navrh v stanovenej lehote nepodal.

13. Navrhovatel sa brani v odvolani tym, Ze o vysledku hlasovania sa dozvedel aZ po troch mesiacoch,
Y. ho neinformovalo o hlasovani a o drazbe sa dozvedel az z listu drazobnej spolo€nosti, od ktorého
Ziada pocitat' lehotu podania Zaloby a navrhu.

14. Y. vo vyjadreni k odvolaniu argumentuje, Ze splnilo v8etky podmienky, ktoré ustanovuje vy3Sie
spominany zakon ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

15. Odvolaci sud konstatuje, Ze Y. preukazalo postovym podacim harkom zo dria 13.10.2016, Ze
navrhovatelovi odoslalo doporu¢ene dfia 13.10.2016 oznamenie o pisomnom hlasovani diia 03.11.2016
o otazke, Ci vlastnik suhlasi s vykonanim dobrovolnej drazby bytu €. X vo vchode XX domu s.&. XXX, ul.
W. S. na uspokojenie pohladavky podfa § 15 zakona, ktoré obsahovalo aj udaj, Ze zistenie vysledkov
bude vykonané dra 03.11.2016.

16. Vysledok hlasovania podla svojho tvrdenia Y. ozndmilo spésobom v dome obvyklom.

17. Odvolaci sud tak mal pre potreby rozhodnutia o navrhu na neodkladné opatrenie osved&ené
dodrzanie postupu pri pisomnom hlasovani vlastnikov podla § 14 ods. 7 zakona &. 182/1993 Z.z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Preto obranu navrhovatela v odvolani, Ze do dorucenia listu
drazobnej spolo€nosti o vysledku hlasovania nevedel, vyhodnotil ako ucelovu.

18. Avsak, aj ak by sa navrhovatel skutoéne nemohol dozvediet o vysledku hlasovania (Y. vo vyjadreni
nekonkretizovalo spbésob oznamenia vysledku hlasovania), zakon v § 14 ods. 8 veta druh&a ustanovuije,
Ze vlastnik ma pravo obratit’ sa na sud najneskdr do troch mesiacov od hlasovania. O termine hlasovania
vlastnik vedel resp. mohol vediet (spravca mu postou zaslal ozndmenie o pisomnom hlasovani).
Hlasovanie prebehlo dfia 03.11.2016. Navrhovatel navrh na nariadenie neodkladného opatrenia, ktorym
sa fakticky domaha pozastavenia ucinnosti rozhodnutia vlastnikov o vykonani dobrovolnej drazby jeho
bytu, podal az 17.02.2017, teda po uplynuti trojmesacnej zakonnej lehoty. Jeho pravo domahat sa
nariadenia neodkladného opatrenia z dévodu nespravnosti postupu pri hlasovani tak zaniklo.

19. Navrhovatel namieta zaroven vysku dlhu. Y. predloZilo rozpis platieb navrhovatefa za roky 2014,
2015, 2016 a 2017. V rozpise sa uvadzaju platby navrhovatela, predpisané preddavky a vyuctovania
spolu s vyslednym dlhom. Y. tak pre potreby rozhodnutia o nariadeni neodkladného opatrenia osvedcilo
existenciu dlhu navrhovatela v stanovenej vySke. Navrhovatel neuviedol ani v odvolani, aké je podla jeho
nazoru skutoéna vyska jeho dlhu a neuviedol, v ¢om konkrétne vidi nespravnost' vypoctu dlhu Y.. Ako
vSak uviedol sud prvej inStancie v napadnutom uzneseni, vykon zaloZzného prava dobrovolnou drazbou
je mozny aj pre nizsi dlh, ako je suma 5.671,77 Eur.

20. V suvislosti s namietkami navrhovatefa o potrebe jeho ochrany ako slabsej strany, odvolaci sud
uvadza, Ze je potrebné, aby si navrhovatel uvedomil, Ze dlh mu narasta od roku 2014, priCom pocas
celého roku 2014 az do juna 2015 nezaplatil na mesacnych preddavkoch do fondu prevadzky, udrzby
a oprav domu a uhradéach za plnenia vébec ni&, od juna 2015 plati nepravidelne. V dosledku neplatenia
sa mu fakticky ostatni vlastnici bytov skladaju na jeho potreby, napr. na teplo a vodu v byte, prevadzku
vytahu, upratovanie spolo&nych priestorov a podobne.



21. Podla § 387 ods. 1 C.s.p. odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdi, ak je vo vyroku
vecne spravne.

22. S poukazom na vySSie uvedené odvolaci sud viazany dévodmi a rozsahom podaného odvolania
potvrdil napadnuté uznesenie sudu prvej indtancie.
23. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Tren&ine pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Pouc¢enie : Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§
419 CSP) v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu
na sude, ktory rozhodoval v prvej inStancie. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od
dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolania musia
byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje,
v akom rozsahu sa rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



