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Uznesenie

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Dariny Kuchtovej a ¢leniek
senatu JUDr. Katariny Javorcikovej a Mgr. Barbory Bartekovej, v pravnej veci zalobcov: 1. G. Q., nar.
XXXXXXXX, 2. L. Q., nar. XX.XX.XXXX, bytom B. XXXX/XX Q., zastdpeni: Prosman a Pavlovic,
advokatska kancelaria s.ro., so sidlom Hlavna 31, Trnava, ICO: 36 865 281 proti Zalovanému:
HYPO FINANCE, s.r.0., so sidlom Zamocka 30, Bratislava, ICO: 35 903 457, zastlpeny advokéatskou
kancelariou VALACHOVIC & PARTNERS, s.r.0., so sidlom Mostova 2, 811 02 Bratislava, ICO: 50 647
903, o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, na odvolanie Zalobcov proti uzneseniu Okresného
sudu Bratislava | v Bratislave zo dna 16. marca 2018, ¢.k. 21Csp/30/2018-217, takto

rozhodol:

Krajsky sud v Bratislave uznesenie Okresného sudu Bratislava Il v Bratislave zo drfia 16. marca 2018,
¢.k. 21Csp/30/2018-217 potvrdzuje.

odovodnenie:

1. Napadnutym uznesenim sud prvej inStancie zamietol ndvrh Zalobcov na nariadenie neodkladného
opatrenia, ktorym sa domahali, aby sud zakazal odporcovi akokolvek nakladat’s bytom &. 1, o podlahovej
ploche XX, XX m2, nachadzajuci sa na 2. p. bytového domu, supisné ¢. XXXX (B. XX), B. ulica, vchod
€. XX, v k.u. U, v obci Q. - m.€. U., okres Q. V, v bytovom dome stojacom na pozemku - parc.¢.
XXXX, zapisany na LV & XXXX, so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych &astiach a spolo€nych
zariadeniach opisaného bytového domu o velkosti XXXX/XXXXXX (dalej len ,byt*). K zakazu nakladat' s
predmetnym Bytom Ziadali zaviazat aj Spolo¢nost VAS SPRAVCA, spol. s r.o., Furdekova 4, Bratislava,
ICO: 35 846 925 a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu stp.&. XXXX, B. XX, Q..

2. Navrhovatelia uviedli, Ze so Zalovanym uzatvorili dfia 15.11.2006 zmluvu o Uvere, ktorou sa odporca
zaviazal poskytnut navrhovatefom uver vo vySke 43.152,09 eur, ktory sa navrhovatelia zaviazali vratit' a
zaplatit’ urok vo vySke 60.412,93 v 240 mesacnych splatkach po 431,52 eur, vratane poplatku vo vyske
431,52 eur, ktory bol splatny kazdy rok za posudenie schopnosti Zalobcov splacat’ uver, poplatok za
pripravu Uverovej dokumentacie vo vyske 1.991,64 eur, spolu sumu vo vysku 114.187,08 eur.

3. Uver zo zmluvy bol zabezpe&eny Zmluvou o zabezpe&ovacom prevode vlastnickeho prava k bytu,
blankozmenkou, suhlasom navrhovatefov s vykonatelnostou notarskej zapisnice ako exekuéného titulu,
zmluvnymi pokutami podla ¢&l. 9.4 Zmluvy, 8.5, 8.6 Zmluvy, 10.1 Zmluvy (zaplatenim zmluvnej pokuty
nezanika pravo Zalovaného na nahradu skody). V zmysle ust. ¢l. 8.5 Zmluvy mali byt navrhovatelia
povinni zaplatit zmluvnu pokutu vo vyske 3.319,39 eur za kazdé jednotlivé poruenie ust. &l. 8.1, 8.3
a 8.4 Zmluvy. V zmysle ust. &l. 8.6 Zmluvy, sa navrhovatelia mali zaviazat' zaplatit zmluvnu pokutu
vo vySke 6 mesacnych splatok za porudenie ust. €. 8.2 a 8.2a Zmluvy. V zmysle ust. ¢l. 9.4
Zmluvy navrhovatelia mali byt povinni zaplatit odporcovi zmluvnu pokutu vo vyske 1.659,70 eur a
10 % z uveru za poru$enie ¢€l. 3 Zmluvy. V zmysle ust. ¢l. 10.1 zmluvy mali byt navrhovatelia povinni
zaplatit odporcovi zmluvnu pokutu vo vyske 0,5 % z nesplatenej Casti Uveru, urokov a odplaty, a to
za kazdy deri omeskania. Odporca do zmluvy inkorporoval doloZku primeranosti (€l. 11 Zmluvy), podla



ktorej navrhovatelia mali vyhlasit, Ze vySku dohodnutej odplaty, urokov, zmluvnych pokut a inych sankcii
povazuju za primeranu, neodporujucu zasade poctivého obchodného styku a dobrym mravom. Podla
ust. ¢l. 8.2 ma odporca vyhradné pravo poc¢as doby trvania zmluvy opatovne posudzovat schopnost
navrhovatelov splacat’ uver, pri€om v pripade, ak tato je podfa posudenia odporcu nedostatoéna, ma
odporca pravo vyhlasit splatnost celého uveru. Navrhovatelia poukazali na spotrebitelsky charakter
zmluvy o Uvere a mnozstvo neprijatefnych zmluvnych podmienok. Navrhovatelia od uzavretia zmluvy
svoje povinnosti pinili riadne a v€as, av8ak v roku 2011 sa dostali do omeSkania s uhradou splatky, v
dosledku ¢oho bol na ich majetok v prospech odporcu vedena exekucia formou zrazok zo mzdy pod
sp.zn. V ktora do dnesného dna trva.

4. Na zaklade Zmluvy o zabezpeCovacom prevode vlastnickeho prava k nehnutelnostiam zo dna
15.11.2006 odporca od navrhovatelov nadobudol vlastnicke pravo k bytu. Zmluvu 0 zabezpe€ovacom
prevode vlastnickeho prava povaZzuju navrhovatelia za absolutne neplatnu pre rozpor s dobrymi mravmi.
Vzhladom na to, Ze navrhovatelia sa dostali do omeskania s platenim uveru (ich platobna schopnost
v8ak bola obnovenda - vynutena odporcom formou exekucie - zrazok zo mzdy), neboli navrhovatelia
objektivne schopni platit naklady spojené s uzZivanim nehnutelnosti, v désledku ¢oho bolo zriadené
zalozné pravo na nehnutelnost v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov predmetného
bytového domu, ktori v zastipeni spoloénosti VAS SPRAVCA spol. s r.o., Furdekova 4, 851 03
Bratislava, ICO: 35 846 925, sa uz niekolkokrat pokusili o vykon zaloZzného prava na predmetnej
nehnutelnosti prostrednictvom dobrovolnej drazby, naposledy dia 19.02.2014, pricom existuje realna
hrozba opatovného vykonu zalozného prava predajom nehnutelnosti na drazbe. D6vodom na konanie
drazieb bola (je) skuto¢nost, Ze odporca si ako evidovany vlastnik bytu neplni svoje povinnosti vodi
spravcovi bytového domu a neodvadza do fondov prevadzky, udrzby a oprav predpisané platby s tym,
Ze z tohto konania odporcu hrozi navrhovatelom realna hrozba straty Bytu, a to prave v désledku
umyselného neplnenia povinnosti odporcom. Navrhovatelom su aj nad'alej vykonavané zrazky zo mzdy
v prospech odporcu, a to v takej vySke, Ze navrhovatelia objektivne nemézu sami do predmetnych
fondov byvania prispievat. Navrhovatelia zaroveri uviedli, Ze ani Zalovanému formalne s poukazom na
¢l. VIl ods. 1 Zmluvy o zabezpe&ovacom prevode vlastnickeho prava nebrani nehnutelnost spefiazit
na verejnej drazbe. Navrhovatelia podali spolu s navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia aj
Zalobu vo veci samej, ktorou sa domahaju vydania bezdévodného obohatenia vo vySke 39.467,13 eur s
prislusenstvom, primeraného finanéného zadostudinenia vo vyske 10.000,- eur a urenia vlastnickeho
prava k bytu.

5. Sud prvej inStancie vec pravne posudil podla § 324 ods. 1, § 328, § 329 a § 228 ods. 2 Civilného
sporového poriadku a uviedol, Ze ulohou sudu bolo posudit, €i je osvedCena existencia pravneho
vztahu medzi sporovymi stranami; navrhovatelom tvrdené a osvedcené skuto&nosti odévodriuju potrebu
neodkladnej Upravy pomerov alebo obavu z ohrozenia exekucie; uloZzenim Ziadanej povinnosti alebo
obmedzenia mozZno objektivne dosiahnut ochranu, ktorej sa navrhovatel doméha; navrhovanym
neodkladnym opatrenim, ktoré ma& mat dolasny charakter, nebude vytvoreny nenavratny stav;
neodkladné opatrenie neobmedzi povinni osobu neprimeranym spésobom a nad nevyhnutny rozsah a
sledovany ucel nemozno dosiahnut’ zabezpe€ovacim opatrenim.

6. Sud prvej inStancie konstatoval, Ze z navrhu sud mdze vyvodit' len naliehavost potreby bezodkladnej
upravy z dévodu, Ze hrozi opatovny vykon zaloZzného prava prostrednictvom dobrovolnej drazby. Tuto
realnu hrozbu osvedgili navrhovatelia priloZzenim Pozvanky na domovu schddzu vlastnikov bytov na B.
XX, konanu dna 07.02.2018 o 17.30 hod., z ktorej vyplyva, Ze pod bodom ¢&. 3 mali byt prerokované
informacie od pravnej zastupkyne ohladne bytu vo vlastnictve odporcu. Z tohto dékazu nema sud prve;j
indtancie preukazany zamer vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na B. XX, Q., vykonat’ opatovnu
drazbu na predmetny byt, ¢im by malo byt podla nazoru navrhovatelov ohrozené pravo domdct sa,
prostrednictvom sudneho rozhodnutia, vlastnickeho prava k bytu.

7. Sud prvej instancie konstatoval, Ze navrhovatelia sa naliehavostou ako takou v suvislosti s nariadenim
neodkladného opatrenia vobec nezaoberali. Tiez poukazali na ¢l. VIl ods. 1 Zmluvy o zabezpeCovacom
prevode vlastnickeho prava, priCom navrhovatelia sidu opat nepreukazali zamer odporcu domahat sa
svojich prav prostrednictvom dobrovolnej drazby alebo inym spésobom.

8. Sud prvej indtancie poukazal na ustanovenie § 228 ods. 2 CSP, v zmysle ktorého su€asna pravna
Uprava umozfiuje strane sporu, predmetom ktorého je okrem iného aj urCenie vecného prava k



nehnutelnosti, podat’ navrh na zapis poznamky v katastri nehnutelnosti o tom, Ze prebieha
sudne konanie. Vyrok takéhoto pravoplatného rozsudku je subjektivne zavazny aj pre subjekty, ktoré boli
ucastnikom zmluvy, ktorej sa tyka navrh na povolenie vkladu vecného prava k dotknutej nehnutelnosti,
podany v Case, ked v katastri nehnutelnosti bola vykonana poznamka o tomto sudnom konani.

9. Sud prvej inStancie konstatoval, Ze navrhovatelia dostatone neosvedcili potrebu neodkladne upravit
pomery medzi sporovymi stranami a tiez pokial pravny poriadok ustanovuje institut, prostrednictvom
ktorého mozno dosiahnut rovnaky ucel ako pripadnym nariadenim neodkladného opatrenia, vyznacenia
poznamky, t.j. zabezpec€enia buduceho vykonu rozhodnutia, sud prvej inStancie nepovazoval za u¢elné
neprimeranou mierou zasahovat do vykonu vlastnickych prav odporcu. Navrhovatelia nepreukéazali
existenciu zZiadnej bezprostredne hroziacej ujmy, ktora by im nenariadenim neodkladného opatrenia
vznikla, Ziadne konkrétne spravanie odporcu alebo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktoré by
odbvodriovalo zaver, Ze tito maju v umysle nakladat s bytom, pre€o by sa navrhovatelia mali dévodne
obavat’ nenapravitelnej alebo len tazko napravitefnej ujmy.

10. Proti tomuto uzneseniu v zdkonom stanovenej lehote podali odvolanie navrhovatelia v 1. a 2. rade
a ziadali, aby odvolaci sud uznesenie sudu prvej inStancie zmenil tak, Ze navrhu navrhovatefov na
nariadenie neodkladného opatrenia v celom rozsahu vyhovie. Zaroven si uplatnili trovy odvolacieho
konania.

11. Ku konStatovaniu sudu prvej indtancie o nepreukazani zameru odporcu scudzit nehnutelnost
uviedli, Ze odporca odmieta komunikovat o rieSeni vzniknutého problému, ale ni€ mu nebrani tuato
nehnutelnost scudzit, hrozi, Ze navrhovatelia sa v dostato€nom ¢asovom predstihu ani len nedozvedia,
Ze odporca nehnutefnost’ scudzil. Ku kon&tatovaniu sudu prvej inStancie o neprimeranosti zasahu do
vlastnickeho prava odporcu poukazali na rozhodnutie NajvysSieho sudu SR 3Cdo/342/2015, z ktorého
vyplyva ulel neodkladného opatrenia, a to zabezpec€enie spravodlivej ochrany prava opravnenych
zaujmov Ucastnikov ob¢&ianskeho sudneho konania, pri€¢om neodkladné opatrenie predstavuje procesny
prostriedok dogasnej Upravy jednak faktickych, ale aj pravnych vztahov medzi u€astnikmi konania, t.|.
nariadenie neodkladného opatrenia méa za ciel do€asne upravit pomery medzi ucastnikmi konania.
Mali za to, Ze v navrhu dostato€ne odévodnili hrozbu bezprostredne hroziacej ujmy, a to zhorSenie
zdravotného stavu dcéry Zalobcov, ktorej zdravotny stav je dlhodobo nepriaznivy, priCom stahovanie
rodiny, ako aj manipulacia s nehnutelnostou by zhorsili zdravie dcéry Zalobcov. Mali za to, Ze dostatoCne
odbvodnili hrozbu bezprostredne hroziacej ujmy, poukazali na listinny d6kaz, ktory nemali v €ase podania
navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, a to ozndmenie spravcu bytov a nebytovych priestorov
0 odpojeni privodu tepla do bytu Zalobcov s vélou tento zamer realizovat, a to oznamenie o odpojeni
zo dia 07.03.2018. Odpojenim privodu tepla do bytu Zalobcov dévodne hrozi vzhladom na premenlivé
pocasie zhorSenie zdravotného stavu dcéry Zalobcov.

12. Mali za to, Ze sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym
zisteniam, uznesenie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci a zisteny skutkovy stav
neobstoji, pretoZe su pripustné dalSie prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené.

13. Krajsky sud v Bratislave ako sud odvolaci vyzval zalovaného, zarover i spoloénost VAS SPRAVCA,
spol. s r.0., aby sa v sulade s ustanovenim § 329 ods. 1 Civilného sporového poriadku vyjadrili pisomne
k navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, k odvolaniu zalobcov vo€i uzneseniu sudu prvej
indtancie zo diia 16.03.2018, &.k. 21C/30/2018-217, ktoré uznesenie bolo odporcovi ale aj subjektu VAS
SPRAVCA, spol. s r.o0. doruéené, obom dtia 23.05.2018.

14. K uzneseniu sudu prvej inStancie, k odvolaniu ako aj k navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia
sa pisomne podanim zo dia 04.06.2018 vyjadril odporca, ktory napadnuté uznesenie povazuje za vecné
spravanie, odvolanie i navrh navrhovatefov na nariadenie neodkladného opatrenia za nedévodné.

15. Odporca mal za to, Ze navrhovatelia nepreukazali zamer odporcu domahat sa svojich prav
prostrednictvom dobrovolnej drazby alebo inym spésobom, neosvedCili ich do takej miery, Ze je
mozné dbévodne nadobudnut presvedéenie o ich pravdivosti, nestaia len tvrdenia navrhovatelov.
Poukazal na ¢l. VII ods. 2 Zmluvy o zabezpelovacom prevode vlastnickeho prava, ktora bola
uzatvorend medzi stranami, kde bolo dohodnuté, Ze o zamy&fanom predaji bytu je odporca povinny
informovat’ navrhovatefov Ustnou alebo pisomnou formou. Tym je zabezpefena informovanost



navrhovatelov o pripadnom zamere predaja bytu v ramci vykonu zabezpecovacieho prevodu prava.
NavySe tato informac&na povinnost’ vyplyva odporcovi aj z ustanovenia § 553c ods. 3 Obcianskeho
zakonnika. Odporca poukazal i na tu skuto€nost, Ze i napriek tomu, ze uz drfia 09.01.2012 vyhlasil
predCasnu splatnost’ Uveru poskytnutého navrhovatefom, od tohto datumu az do sucasnosti k realizacii
zabezpec€ovacieho prechodu vlastnickeho prava k bytu nepristupil, pretoZe si svoje pohladavky uplatnil v
exekuénom konani a odporca tak realne vyuzil jeden zo spésobov zabezpec&enia zavazku dohodnutého
s navrhovatelmi. Tieto skuto€nosti vyvracaju tvrdenia Zalovanych (navrhovatelov - pozn. odvolacieho
sudu) o neinformovanosti a hroziacom predaji bytu zo strany odporcu. Odporca zaroven poukazal na
rozhodovaciu €innost Krajského sudu v Bratislave, napr. sp.zn. 7C0/404/2016 z 28.10.2016, ale aj napr.
v rozhodnuti sp.zn. 8Cop/75/2014 zo 16.04.2014. Mal za to, Ze je uCelové tvrdenie navrhovatelov, Ze
uznesenie vychadza z nespolahlivého zisteného skutkového stavu, kedZe za jeho preukazanie v navrhu
su zodpovedni vylu€ne navrhovatelia. Je absurdné aj ich tvrdenie, Ze sud si mohol sam v ramci svojej
pravomoci vymahat od prislusného poskytovatela zdravotni dokumentaciu dcéry navrhovatelov, takyto
postup je v rozpore s ¢l. 8 CSP, v zmysle ktorého su strany povinné oznacit’ skutkoveé tvrdenia dolezité pre
rozhodnutie vo veci a podopriet svoje tvrdenia dbkazmi, €o je pri pravnej Uprave neodkladnych opatreni
eSte osobitne zdéraznené v § 326 ods. 2 CSP.

16. Tvrdenie navrhovatefov, Ze ohrozenie vykonu vlastnickeho prava odporcu by na neho nemalo
likvidaény dopad a na druhej strane ohrozenie Zivota a zdravie dcéry navrhovatelov, nebol navrhovatelmi
ni¢im osved&eny, lde o nepodloZenu hypotézu, Ze v pri¢innej suvislosti s pripadnym predajom bytu déjde
k vzniku ujmy na zdravi dcéry navrhovatelov. Odporca uviedol, Ze dcéra navrhovatefov nie je stranou
tohto sporu, navySe navrhovatelia nepredloZili ako prilohy niektoré dékazy, na ktoré sa odvolavaju (napr.
lekarske spravy dcéry navrhovatelov, vypis z listu vlastnictva, vypis bankového uctu, pozvanku na
schodzu vlastnikov a iné). Odporca mal za to, Ze nepriaznivy zdravotny stav akejkolvek osoby nemdze
ospravedlfiovat’ neplatenie platieb za uzivanie bytu a jeho spravu voci spravcovi a rovhako neméze
znemozhovat vykon zakonného zaloZzného prava podla § 15 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni, ktoré vlastnikom vyplyva priamo zo zakona. Su to prave
navrhovatelia, ktori si zmluvnu povinnost podla €&l. VI ods. 1 ZZP hradit tieto platby dlhodobo neplnili, &im
porusili jednak zmluvu o ZPP, ale sami sa vystavili riziku, Ze vlastnici pristupia k vykonu ich zakonného
z&loZzného prava k bytu.

17. Pokial navrhovatelia poukazuju na rozhodnutie Najvy3Sieho sudu SR sp.zn. 3Cdo/342/2015, toto
sa tyka do€asnej, a nie Uplnej Upravy pomerov. Navrhovatelia Ziadaju obmedzit disponovanie s bytom
na ¢asovo neobmedzenu dobu, €o vSak nie je mozné pripustit, prifom aj keby navrhovatelia petit
navrhu formulovali ako do€asné neodkladné opatrenie, iSlo by o neprimerany zdsah do vlastnickych
prav odporcu.

18. Odporca poukazuje na to, Ze petit navrhu je neurdity a nevykonatelny, pretoZe rozhodnutim sudu
nie je mozné uloZit vSeobecny zdkaz akokolvek nakladat s bytom, teda zdkaz zdrzat sa bliz8ie
nespecifikovanych ukonov bytu, o podporuje aj judikatura Krajského sudu v Bratislave, preto petit je
neurcity a nezrozumitelny, nakofko z neho nevyplyvaju konkrétne prava a povinnosti pre u¢astnikov
konania. Nariadenie neodkladného opatrenia by bolo v rozpore s citovanou judikaturou, ale navySe by sa
vytvoril Siroky priestor pre Sikanovanie odporcu vo forme exekucie, pretoze by nebolo presne stanovené,
¢o odporca v ramci svojho vlastnickeho prava moéze a o nemdze vykonat.

19. Navrhovatelia v odvolani poukazuju na nové dokazy, ktoré nemohli pripojit k navrhu, ide o ozndmenie
spravcu z 08.03.2018, Ze z dovodu dlhodobého neplatenia sluzZieb spojenych s uzivanim bytu déjde k
planovanému odpojeniu bytu od dodavok tepla dfia 19.08.2018. Tento krok spravcu, resp. vlastnikov
nijako nesuvisi s odporcom, nejde o jeho zamer ani ciel, takZze je absurdné, ak takymto konanim
tretich osd6b navrhovatelia odévodnili nariadenie neodkladného opatrenia voé&i odporcovi. NavySe k
planovanému odpojeniu bytu napokon nedoslo, o potvrdzuje mejlové stanovisko spravcu z 01.06.2018
zaslané pravnemu zastupcovi odporcu. Odporca preto navrhol, aby odvolaci sud napadnuté uznesenie
sudu prvej inStancie potvrdil.

20. K navrhu navrhovatelov sa pisomne vyjadrila i spoloénost VAS SPRAVCA spol. s r.0., ktora Ziadala,
aby odvolaci sud napadnuté uznesenie sidu prvej indtancie potvrdil. Spolognost VAS SPRAVCA
spol. s r.o. mal za to, Zze v konani neboli splnené procesné podmienky k tomu, aby sa voéi tejto
spolognosti akékolvek sudne konanie, jednak z toho dévodu, Ze zo strany navrhovatelov predmetna



spolo¢nost nie je oznaena ako strana sporu, a v pripade, Ze by tomu aj tak bolo, nema tato spolo¢nost
dostatok pasivnej legitimacie vObec k tomu, aby v konani ako strana mohla vystupovat. NavySe
navrh na nariadenie neodkladného opatrenia nespifia ani nalezitosti v zmysle § 132 CSP ani podla
ustanovenia  § 326 CSP. Samotny navrh na nariadenie neodkladného opatrenia spolo¢nost’ povazuje
za zmato¢ny a a absolutne neddvodny, pretoze vlastnikom bytov a bytovych priestorov bytového
domu B. XX (a nie spolo&nosti VAS SPRAVCA spol. s r. 0.) ni& nebrani tomu, aby sa v sulade so
zdkonom vsetkymi zakonnymi prostriedkami domahali dhrad nedoplatkov od vlastnika nehnutelnosti.
Akykolvek vztah vlastnika nehnutefnosti a jeho pravnym predchodcom je pre ostatnych vilastnikov bytov
nebytovych priestorov B. XX absolutne irelevantny. Navrhovatelia sa Ziadnym spésobom od konania
poslednej drazby 19.02.2014 do februara 2018, kedy vObec podali Zalobu o ur&enie vlastnickeho prava
k bytu, nedomahali sudnou cestou akejkolfvek ochrany svojich vlastnickych prav napriek tomu, Ze ako
sami uvadzaju, tento podla ich nazoru protipravny stav trva uz niekolko rokov minimalne uz od roku
2014, av8ak nedoplatky za uhrady spojené s uzivanim bytu boli predmetom Zaloby uz v roku 2012,
navrhovatelia o tejto skuto€nosti mali vedomost, ako aj o konani drazby, kde sa tejto i ako verejnost
zUc&astiovali.

21. Odporca prostrednictvom svojho pravneho zastupcu spolu s vyjadrenim odporcu k odvolaniu a
navrhovatelov vo€i uzneseniu sudu prvej indtancie zo 16.03.2018 predlozil odvolaciemu sudu mejlovu
komunikaciu s pani V. A., riaditelkou technického oddelenia spolo¢nosti VAS SPRAVCA spol. s r.o.
so sidlom Furdekova 4, Bratislava, z ktorej mejlovej komunikécie vyplyva, Ze V. A. ako riaditelka
technického oddelenia VAS SPRAVCA spol. s r.0. potvrdzuje zastupcovi odporcu, Ze spoloénost VAS
SPRAVCA spol. s r.0. zaslala oznamenie o odpojeni bytu od ustredného kurenia z dévodu dlhodobého
neplatenia zalohovych platieb a dodanych sluzieb (odpojenie bytu & 1 v bytovom dome). List bol
zaslany doporu€enou postou pani Q., ako aj spolo¢nosti HYPO FINANCE. Obaja oznamenie prevzali
dria 14.03.2018. Z obsahu listu vyplynulo, Ze k odpojeniu déjde diha 19.03.2018 a opat bude spustené
do prevadzky az po vyrovnani dlhu voCi ostatnym vlastnikom bytového domu. Odpojenie, ktoré sa
malo zrealizovat z dévodu nefunkénych uzaverov na UK pre tento byt nezrealizovalo, tj. pani Q.
az do konca vykurovacej sezony teplo mohla odoberat bez obmedzenia. Napriek tomu je planovana
vymena nefunkénych bytovych ventilov pre byt €.1, ako aj iné byty v predmetnom bytovom dome, pri€om
pokial do zacliatku daldej vykurovacej sezony nepride k vyrovnaniu dihu, k odpojeniu bytu od dodavky
tepla bude pristupené. Tiez z dévodu opakovaného nespristupnenia predmetného bytu znalcovi zo
strany su¢asnych uzivatelov nerealizoval vykon zakon zo zalozného prava k predmetnému bytu formou
dobrovolnej drazby v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v tomto bytovom
dome.

22. Krajsky sud v Bratislave, ktory bol viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379,  § 380 CSP),
preskumal napadnuté uznesenie sudu prvej indtancie, prejednal odvolanie bez nariadenia pojednavania
a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcov nie je dévodné.

23. Podla § 325 ods. 1 Civilného sporového poriadku (dalej len CSP) neodkladné opatrenie méze
sud nariadit, ak je potrebné bezodkladne upravit pomery, alebo ak je obava, Ze exekucia bude
ohrozena. Podla § 326 ods. 1 CSP v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia sa popri
nalezitostiach Zaloby podla § 132 CSP uvedie opisanie rozhodujucich skuto€nosti oddvodrujucich
potrebu neodkladnej upravy pomerov alebo obavu, Ze exekucia bude ohrozena, opisanie skutoCnosti
hodnoverne osved&ujucich dévodnost a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnat ochrana a musi byt
z neho zrejmé, akého neodkladného opatrenia sa navrhovatel domaha.

24. Podla § 387 ods. 1 CSP odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdi, ak je vo vyroku
vecne spravne. Podla § 387 ods. 2 CSP, ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZriuje s odévodnenim
napadnutého rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit’ len na skonstatovanie spravnosti dévodov
napadnutého rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie
doévody.

25. Odvolaci sud preskumal napadnuté rozhodnutie sidu prvej inStancie v rozsahu namietok a tvrdeni
uvadzanych navrhovatefmi, ako je procesny postup sudu prvej inStancie, ktory predchadzal jeho
rozhodnutiu. Konstatuje, Ze sud prvej indtancie zistil riadne a v potrebnom rozsahu skutkovy stav
nevyhnutny pre posudenie navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia. Sud prvej instancie vychadzal
z tvrdeni navrhovatelov v 1. a 2. rade v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia a z navrhovatelmi



predloZzenych dékazov. S hodnotenim vysledkov vykonaného dokazovania v sulade s ustanovenim § 191
ods. 1 CSP dospel k spravnym skutkovym zisteniam, na zdklade spravnych skutkovych zisteni vyvodil
sud prvej inStancie spravny pravny zaver s tym, ze zakonné podmienky pre na nariadenie neodkladného
opatrenia nie su splnené.

26. V odvolani navrhovatelia neargumentuju skutoénostami, ktoré by mali za nasledok zmenu sidom
prvej instancie zisteného stavu a jeho pravneho posudenia, alebo ktoré by sudu neboli byvali zname. Z
konania pred sudom prvej indtancie nevyplyva iny, nez napadnutym uznesenim vysloveny pravny zaver
a v odvolani uvedené argumenty nie su spdsobilé privodit iné pravne hodnotenie stavu veci.

27. Na zdbéraznenie spravnosti rozhodnutia sud prvej inStancie odvolaci sud povaZuje za potrebné
zdéraznit nasledovné: navrhovatelia sa navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia domahali, aby
sud zakazal odporcovi akokolvek nakladat' s bytom €. 1 nachadzajici sa na 2. poschodi bytového domu
na ulici B. XX, k.U. U. so spoluvlastnickym podielom na spolo€nych &astiach a spolo¢nych zariadeniach
bytového domu s tym, Ze poukazali na uver zo dia 15.11.2006, ktory uzavreli s odporcom, nasledne
poukazali na Zmluvu o zabezpe&ovacom prevode vlastnickeho prava, na zaklade ktorého odporca od
navrhovatelov 15.11.2006 nadobudol vlastnicke pravo k predmetnému bytu. Navrhovatelia sa v roku
2011 dostali do omeskania s uhradenim Uveru, nasledne ich platobna schopnost’ bola obnovena -
vynutena odporcom formou exekucie zréZzkami zo mzdy, nasledne bolo zriadené zalozné pravo na
nehnutelnost v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktori sa pokusili o vykon zaloZzného
prava na predmetnej nehnutelnosti prostrednictvom dobrovolnej drazby, naposledy dfia 19.02.2014.
Pokial sa tyka veci samej navrhovatelia spolu s navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia podali
i navrh o vydanie bezdévodného obohatenia, zaplatenie primeraného finanéného zadostudinenia a
uréenie vlastnickeho prava k predmetnému bytu.

28. Sud prvej inStancie spravne konstatoval, Ze navrhovatelia nepreukazali zdmer odporcu domahat
sa svojich prav prostrednictvom dobrovolnej drazby, ked poukazali na ¢&l. VIl ods. 1 Zmluvy
0o zabezpefovacom prevode vlastnickeho prava, v zmysle ktorého ¢lanku, v pripade, Ze diznik
(navrhovatelia v 1. a 2. rade) nebudu riadne a v&as plnit zavazky vodi veritelovi ..., veritel mdze
prevadzanu nehnutefnost predat na verejnej drazbe, alebo inym vhodnym spdsobom, vratane jej
priameho predaja.

29. Podla ¢€l. VII bod 2 bolo v Zmluve o zabezpeCovacom prevode prava zaroven dohodnuté, ze o
zamysfanom predaiji v zmysle bodu 1 tohto &lanku zmluvy, je veritel povinny vopred diZznika upozornit,
a to ustnou alebo pisomnou formou, pri¢om veritel je odo dfia vykonania takéhoto upozornenia povinny
poskytnut diznikovi lehotu 7 dni na navrhnutie osoby, ktorej bude prevadzani nehnutelnost predana, ako
aj kupnej ceny za jej predaj, pripadne na predloZenie navrhu na iny spésob realizacie zabezpefovania
prevodu vlastnickeho prava. Z vyjadrenia odporcu vyplynulo, Ze i napriek tomu, Ze vyhlasil pred€asnu
splatnost’ uveru, ktory bol poskytnuty navrhovatelom v 1. a 2 rade, a to uz dna 09.01.2012, od
tohto datumu nedoslo k realizacii zabezpe€ovacieho vlastnickeho prava bytu z dévodu, Ze si svoje
pohladavky uplatnil v exekuénom konani, teda vyuZil jeden zo spésobov zabezpec€enia zavazku, ktory
bol dohodnuty s navrhovatefmi. Navrhovatelia nepreukazali, neosvedcili konkrétnymi listinnymi dokazmi
konanie odporcu previest predmetny byt, predat na verejnej drazbe a navrhovatelia neuniesli dokazné
bremeno riadneho osved&enia, Ze realne existuje potreba bezodkladne upravit pomery stran sporu
nariadenim navrhovaného neodkladného opatrenia. Navrhovatelia svoje tvrdenie voci odporcovi ni¢im
nepreukazali; poukazanie na ustanovenie ¢l. VIl ods. 1 Zmluvy o zabezpe€ovacom prevode vlastnickeho
prava nie je dévodom, aby sud nariadil neodkladné opatrenie, ide len 0 moznu Uvahu o nakladani s
nehnutelnostou, ktora bola navysSe v Ease o uzatvarani Zmluvy o zabezpe€ovacom prevode vlastnickeho
prava stranami sporu riadne dohodnuté a na znak suhlasu riadne podpisana.

30. V navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia navrhovatelia uviedli, Ze sa dostali do omes$kania
s platenim uveru, kedZe neboli objektivhe schopni platit naklady spojené s uzivani nehnutelnosti, v
ddsledku toho bolo zriadené zaloZzné pravo na nehnutelnost v prospech vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov predmetného bytového domu, pri¢om vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome sa niekoflkokrat pokusili o vykon zaloZzného prava na predmetnej nehnutelnosti prostrednictvom
dobrovolnej drazby, naposledy dra 19.02.2014, pricom podla navrhovatefov existuje realna hrozba
opatovného vykonu zaloZzného prava predajom nehnutefnosti na drazbe prezentovany pravnym
zastupcom spolo¢nosti VAS SPRAVCA spol. s r.o. diia 07.02.2018. Dévodom na konanie draZieb bola
skuto€nost, Ze odporca si ako evidovany vlastnik bytu neplni svoje povinnosti voci spravcovi bytového



domu a neodvadza do fondov prevadzky, udrzby a oprav predpisané platby, tym hrozi navrhovatelom
realna hrozba straty obydlia prave v désledku umyselného neplnenia povinnosti odporcom, a to i napriek
tomu, Ze navrhovatelom su dalej vykonavané zrazky zo mzdy v prospech odporcu v takej vyske, Ze
navrhovatelia nemézu sami do predmetnych fondov byvania prispievat.

31. Spravne sud prvej indtancie v odévodneni napadnutého uznesenia konstatoval, Ze z predlozeného
navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia navrhovatelia nepreukazali, Ze im hrozi bezprostredny
opatovny vykon zaloZného prava prostrednictvom dobrovofnej drazby, ked tuto realnu hrozbu
navrhovatelia osveddili priloZzenim pozvanky na domovu schddzu na B. XX, konanu dna 07.02.2018. Z
tohto dokazu nemal sud prvej inStancie preukazany zamer vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
na B. & XX vykonat opéatovnu draZzbu na predmetny byt, €im by malo byt podla ndzoru navrhovatefov
ohrozené ich pravo doméct sa sudneho rozhodnutia vlastnickeho prava k bytu. Odvolaci sud
uvadza, Ze v zmysle predchadzajucej pravnej Gpravy (§74 ods. 1, § 102 ods. OSP) sa predbeznym
opatrenim upravovali vyslovnhe pomery uc€astnikov. Na tieto ustanovenia nadvazoval § 76 ods.
2 OSP, ktory umoznoval nariadenie povinnosti aj inej osobe, ak to bolo od nej mozné spravodlivo
Ziadat. Podla su¢asnej pravnej upravy, Civilny sporovy poriadok platny od 01.07.2016, umoZzfiuje, Ze
neodkladné opatrenia nemusia byt priamo viazané na konanie vo veci samej a umoziuju trvanie ucinkov
neodkladného opatrenia aj po skon€eni konania, pripadne i nariadenie neodkladného opatrenia bez
naslednej Zaloby alebo nariadenie neodkladného opatrenia po pravoplatnom skoceni konania. Pokial
ustanovenie § 325 ods. 2 CSP predpoklada ulozenie povinnosti alebo obmedzenie strane (§ 325 ods.
2 CSP neodkladnym opatrenim mozno strane ulozZit najma, aby...), ide vZdy o stranu konania o navrhu
nariadenie na neodkladného opatrenia, ktorou v prevaznej vaésine pripadov je Zalovany vo veci samej,
resp. osoba, proti ktorej ma v buducnosti zaloba smerovat. Po zac¢ati konania, ako to je v danom
pripade, je mozné nariadit neodkladné opatrenie i voci tretej osobe, t.j. i vtedy, ak je okruh stran uz
uzavrety, t.j. ked je podana Zaloba vo veci samej (oznaceny Zalobca, Zalovany), je vSak potrebné, aby
pri navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia bol dOsledne identifikovany chraneny narok, ako aj
obsah hmotnopravneho vztahu. Zalobcovia v 1. a 2. rade (v konani o navrhu na neodkladné opatrenie
- navrhovatelia v 1. a 2. rade) napriek tomu, Ze v petite navrhu na neodkladné opatrenie navrhli, aby
Zalovanému, ktorého oznadili v Zalobe vo veci samej, Ziadali, ale aby zaroveri sud prvej instancie uloZil
neodkladné opatrenie i spolognosti VAS SPRAVCA, spol. s r.o. so sidlom Furdekova 4, Q., ICO 35 846
925, a tieZ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu na ulici B. XX, Bratislava, zakazal
akokolvek nakladat’ s bytom €. X nachadzajuci sa na 2. podlazi bytového domu B. ul, vchod €. XX, k.u.
U., vratane spoluvlastnickeho podielu na spoloénych €astiach a spolo€nych zariadeniach opisaného
bytového domu. Tieto iné osoby, ktorym navrhovatelia navrhli ulozit vys3ie uvedend povinnost, bliZzSie
neoznadili ako strany sporu, dokonca pokial sa tyka vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, tito neboli
Specifikovani v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia. Navrhovatelia (a zaroven Zalobcovia v 1.
a 2. rade vo veci samej) zoznam vlastnikov bytového domu priloZili len ako prilohu k Zalobe vo veci samej,
ktorej sucast'ou bol i navrh na nariadenie neodkladného opatrenia. Obaja Zalobcovia vo veci samej, ako
aj navrhovatelia v suvislosti s navrhom na neodkladné opatrenie boli zastupeni spolo¢nostou
Prosman a Pavlovi¢, advokatska kancelaria s.r.0. so sidlom Hlavna 31 v Trnave, napriek tomu z navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenie nevyplyva, Ze by zo strany: spoloénost VAS SPRAVCA, spol.
s r.0., resp. strana: vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu sup. &. XXXX B. &. XX, Q.
boli v navrhu oznadeni.

Neboli splnené podmienky, Ze by bola potreba bezodkladne upravit podmienky, resp. Ze je dana obava,
Ze exekucia bude ohrozena. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu B. €. XX, (a nie
spoloénost VAS SPRAVCA, spol. s r.0.) sa mdzu vSetkymi zakonnymi prostriedkami doméahat Ghrad
nedoplatkov prave od vlastnika nehnutelnosti. Navrhovatelia v konani o navrhu na neodkladné opatrenie
dostatoCne neosveddili potrebu neodkladne upravit pomery medzi sporovymi stranami, resp. medzi
navrhovatelmi v 1. a 2. rade a inymi tretimi osobami.

32. Vzhladom na vy3Sie uvedené odvolaci sud uznesenie sudu prvej inStancie ako vecne spravne podla
§ 387 ods. 1 a 2 Civilného sporového poriadku potvrdil.

33. Toto rozhodnutie bolo prijaté odvolacim senatom pomerom hlasov 3:0 (§ 3 ods. 9 zakona &. 757/2004
Z.z. o sudoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov).



Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.

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 inStancii. 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 dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

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



