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Uznesenie

Krajsky sud v Banskej Bystrici, ako sud odvolaci v senate zloZenom z predsednitky senatu JUDr. Amy
Odalosovej a ¢lenov senatu JUDr. Petra Kvietka a JUDr. Janky T., v pravnej veci zalobcov 1/ D. M., nar.
XX XX XXXX, bytom gen. J. XXXX/XX, XXX XX W. a 2/ D. M., nar. XX. XX.XXXX, bytom gen. J. XXXX/
XX, XXX XX Zvolen, obaja zastupeni JUDr. Michalom VIkolinskym, advokatom, so sidlom Némestie
SNP 17/29, 960 01 Zvolen proti zalovanému Spolocenstvo vlastnikov bytov, O.: XXXXXXXX, so sidlom
Gen. Svobodu 1979, 960 01 Zvolen, o nariadenie neodkladného opatrenia, o odvolani zalovaného proti
uzneseniu Okresného sudu Zvolen 17C/9/2018-11 zo dna 17. 05. 2018 takto

rozhodol:

Uznesenie Okresného sudu Zvolen 17C/9/2018-11 zo dha 17. 05. 2018 zruSuje a vracia vec sudu
prvej inStancie na dalSie konanie a nove rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Sud prvej indtancie rozhodol tak, Ze nariadil neodkladné opatrenie a uloZil Zalovanému zdrZat’ sa
drazby nehnutelnosti - bytu €. 10 na 4. p. vo vchode &. 31 bytového domu zapisaného na liste vlastnictva
€. XXXX pre Okresny urad Zvolen, katastralny odbor, pre okres W., obec W., katastralne uzemie Motova,
pod A ,majetkova podstata“ KN-C parcela &. XXXX o vymere XXX m2 zastavané plochy a nadvoria a
obytna budova - Gen. Svobodu supisné Cislo XXXX na par. €. XXXX; pod B. ,vlastnici a iné opravnené
osoby“ pod B.-10 byt €. 10 na 4. posch. vo vchode &. 31 na SEKIER, s. r. 0. v podiele 1/1 vratane
podielu na spolo&nych €astiach a spolo&nych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku
Vv XXXX/XXXXXX; pod C. ,tarchy“ zalozné pravo zo zédkona v prospech spologenstva a vlastnikov bytov
Gen. Svobodu 1979

2.V odbvodneni rozhodnutia uviedol, Zze Zalobcovia sa domahali nariadenia neodkladného opatrenia,
tvrdili, Ze st najomnikmi uvedeného bytu. V zmysle § 16 ods. 1 ZoVB, byt, ktorého najomcom je fyzicka
osoba, méze vlastnik domu (§5 ods. 5) previest do vlastnictva len tomuto najomcovi, ak nie je najom
bytu dohodnuty na uréity ¢as. Podla rozhodnutia Krajského sudu Banska Bystrica €. k. XXS/XX/XXXX
zo dnia 24.09.2010, kazdy vlastnik bytového domu, ktory sa rozhodne byty v iom odpredat, je zakonom
obmedzeny pri nakladani s nimi tak, Ze tie byty, ktoré su prenajaté na dobu neurcitu, neméze predat
inym osobam ako ich najomcom. Dria 20.04.2018 bolo Zalobcom 1 a 2 doru¢ené Upovedomenie o
Case a mieste ocefovania nehnutefnosti a Vyzva na spristupnenie nehnutelnosti za u¢elom ocenenia a
vyhotovenia znaleckého posudku sudnym znalcom. Podla § 17 ods. 5 ZoVB, byty, ktoré su predmetom
prevodu do vlastnictva doterajSiemu najomcovi, nemozno vydrazit podla osobitného predpisu. Ugelom
tejto osobitnej vynimky je zachovanie bytov vo vlastnictve osoby, ktora ma povinnost podla § 16
ods. 1 ZoVB, a to po€as celého obdobia existencie predpokladov na prednostny/privilegovany prevod
vlastnictva bytu. Obmedzenie vlastnickeho prava (pravo scudzit’ byt komukolvek okrem najomcu za
trhovl cenu) je opodstatnenou ochranou najomcov v sprivatizovanych bytoch, pretoze spoloCenska
vynimoc¢nost situacie si vyziadala zo strany zakonodarcu vynimoéné zakonné obmedzenie v podobe
kontraktacnej povinnosti. Byt, ktory eSte nebol prevedeny do vlastnictva jeho doterajSiemu najomcovi



nemozno vydraZit podfa ustanoveni zakona &. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekuéne;j
¢innosti (Exekuéného poriadku). Neodkladné opatrenie je instititom, ktorého funkciou je zabranit
bezodkladnou Upravou nepriaznivym nasledkom, ktoré by mohli pred za¢atim konania, v uz za¢atom
konani alebo po skon&eni konania vo veci samej nastat. Je nepochybné, Ze konanie Zalovaného smeruje
k tomu, aby boli byty Zalobcov ako najomnikov vydraZzené a vlastnicke pravo nadobudla ing osoba nez
su Zalobcovia ako najomnici s uzavretymi najomnym pomerom na dobu neurcitu a v zmysle ustalenej
rozhodovacej praxe vSeobecnych sudov sa jedna o absolutne neplatny pravny ukon, tym skér, ked na
sude prebieha konanie, v ktorom sa Zalobcovia 1 a 2 domahaju nahradenia vyhlasenia vole na prevod
vlastnictva bytu, ktorého su najomnikmi.

3. Okresny sud sa oboznamil s predlozenymi dokladmi Zalobcami a posudil vec podla § 324 ods.
1, § 325 ods. 1, 2 pism. d), 326 ods. 1, § 328 ods. 1, 2, 3, § 329 ods. 2, 3, § 331 ods. 1 CSP,
§ 680 ods. 2, 3 zadkona ¢&. 40/1960 Zb. Obcgiansky zakonnik v zneni neskorSich predpisov (dalej len
,0Z), § 16 ods. 1, § 17 ods. 3, 5 ZoVB a vec posudil tak, Ze mal osved€enu skuto€nost, Ze Zalobcom
bolo adresované na vedomie Upovedomenie o ¢ase a mieste ocefovania nehnutelnosti. Z vypisu z
Listu vlastnictva zistil, Ze vlastnikom bytu je SEKIER s. r. 0. a na byte viazne exeku¢né zalozné pravo
sudneho exekutora JUDr. Jozefa Duricu. Z exekuéného konania sp. zn. 4Er/1241/2017 vedeného na
sude sud zistil, ze exeku€nym titulom je uznesenie €. k. 11C/428/2015-57 zo dha 08.07.2016, ktorym
sud schvalil sudny zmier medzi Zalobcom - Spologenstvo vlastnikov bytov Svobodu 1979 a Zalovanym
SEKIER s. r. 0., ktorym sa Zalovany zaviazal zaplatit' Zalobcovi sumu 1.915,44 € s prisl. v mesa¢nych
splatkach po 100 € a nahradit' mu trovy konania. Podla § 16 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov (dalej ZoVB), byt, ktorého ndjomcom je fyzicka osoba, mdze vlastnik
domu (§ 5 ods. 5) previest do vlastnictva len tomuto ngjomcovi, ak nie je najom bytu dohodnuty na
urcity €as. Podla § 17 ods. 5 ZoVB, byty, ktoré su predmetom prevodu do vlastnictva doterajSiemu
najomcovi, nemozno vydrazit podla osobitného predpisu. 23). V poznamke pod &iarou je uvedeny zakon
€. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekuénej innosti (Exeku€ny poriadok) v zneni neskorsich
predpisov. Z uvedeného mal okresny sud za osved€ené pravo Zalobcov a taktiez aj potrebu neodkladne;j
Upravy pomerov medzi stranami, nakolko na predmetny byt uz bolo vydané upovedomenie o mieste
a Case ocenovania nehnutelnosti, pricom exekuéné konanie je vedené na tunajSom sude pod sp. zn.
4Er/1241/2017 a u sudneho exekutora JUDr. Jozefa Duricu pod sp. zn. EX 1241/2017. Z uvedenych
dovodov neodkladné opatrenie nariadil.

4. Proti rozhodnutiu sudu prvej inStancie v sulade s § 355 ods. 2 v spojeni s § 357 pism. d/ CSP, v
lehote v sulade s § 362 CSP podal odvolanie Zzalovany. Navrhol napadnuté rozhodnutie zrusit ako
nedévodné a neodkladné opatrenie odmietnut, rozhodnutie je zmatoéné, nespravne. Na zaklade navrhu
nemohol sud objektivne posudit, ¢i je potrebné bezodkladne upravit pomery, kedZe sa neoboznamil so
zakladnymi listinnymi dékazmi, ktoré neboli k Zalobe prilozené. Zalobcovia neosvedgili narok, nepriloZili
k navrhu doklady v sulade s § 326 ods. 2 CSP, najomnu zmluvu uzatvorenu s nimi na dobu neurditu,
doklady o tom, Ze maju zaujem o kupu predmetného bytu (Ziadost o odkupenie bytu zaslanu viastnikovi
bytu). Zalobcovia neuvadzaju, ze by mali zaujem byt odkupit, takéto nieco ni¢im nepodlozili. V navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenia su konStatované len vSeobecné veci, nebolo preukazané, Ze
predmetny byt €. 10 je premetom prevodu do vlastnictva podla § 17 ods. 5 ZoVB, ktory by nebolo mozné
vydrazit podla osobitného predpisu. Zalovany nie je pasivne legitimovany, kedZe predmetnu exekuciu
vykonava sudny exekutor JUDr. Durica Jozef, ktory rozhoduje aj o spdsobe vykonania exekucie, a
preto povinnost mala byt ulozena sudnemu exekutorovi, ktory mal byt u€astnikom konania na strane
Zalovaného.

5. Zalobcovia vo vyjadreni k odvolaniu predloZili sidu zmluvu o najme bytu a Ziadost o prevod vlastnictva
bytu adresovanu vlastnikovi bytu. Uviedli, Ze na Okresnom sude Zvolen sa vedie konanie pod sp. zn.
18C 10/2018 na nahradenie vyhlasenia vole, na uzavretie zmluvy o prevode vlastnictva bytu. Navrhli
rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdit.

6. Dalsie vyjadrenia ugastnikov neboli podané.
7. Krajsky sud ako sud odvolaci ( § 34 CSP ), preskumal vec v rozsahu podla § 379, 380 CSP, bez

nariadenia pojednavania v sulade s § 385 CSP (a contrario), rozhodnutie sudu prvej inStancie podfla
§ 389 ods. 1 pis. b) CSP zrusil, pretoZe neboli splnené podmienky na jeho potvrdenie (§ 387 CSP) ani



na jeho zmenu (§ 388 CSP) a v zmysle § 391 ods. 1 CSP vec mu vratil na dalSie konanie a nové
rozhodnutie.

8. Podla § 389 ods. 1 pism. b) CSP odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej indtancie zrusi, ak sud
nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné prava v
takej miere, Ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, ak tento nedostatok nemozno napravit
v konani pred odvolacim sudom.

9. Odvolaci sud udava, Zze nespravnym procesnym postupom sa rozumie taky neziaduci postup sudu
v prejednavanej veci, ktorym sud u€astnikovi konania znemozni realizaciu tych prav, ktoré mu priznava
procesny poriadok za u¢elom ochrany jeho prav a prdvom chranenych zaujmov. Tato vada je vyznamna
najma vtedy, ak sud postupoval v rozpore so zadkonom, pripadne s inymi vSeobecne zavaznymi pravnymi
predpismi, a tym odfal u€astnikovi jeho procesné prava. Pravo na riadne odbévodnenie sudneho
rozhodnutia patri medzi zakladné zdsady spravodlivého sudneho procesu, ¢o jednoznacne vyplyva z
ustalenej judikatury ESLP. Judikatura tohto sidu nevyZaduje, aby na kazdy argument strany, aj na
taky, ktory je pre rozhodnutie bezvyznamny, bola dana odpoved v oddvodneni rozhodnutia, avSak
v oddvodnenie rozhodnutia musi obsahovat uvedenie vSetkych podstatnych skutoénosti, ktoré su
rozhodujuce pre aplikaciu prislusnej normy, musi byt z neho zrejma tiez ivaha ako na dany zisteny
skutkovy stav sud aplikoval prislusnu pravnu normu, ako ju vylozil. Napadnuté rozhodnutie sudu prvej
inStancie je pre nedostatok oddvodnenia rozhodnutia nepreskimatelné.

10. Odvolatel v odvolani namietal, Ze rozhodnutie je zméato&né, nespravne. Zalobcovia neosvedgili narok
(Z2e na predmetny byt uzatvorili najomnd zmluvu na dobu neurditl, Ze poZiadali o odkupenie bytu),
neosvedCili Ze by sa mala konat’ drazba na byt, ktory je predmetom prevodu do vlastnictva podfa § 17
ods. 5 ZoVB, ktory by nebolo mozné vydrazit. Zaroveri poukazal na nedostatok pasivnej legitimacie na
strane Zalovaného, z dévodu, Ze Zalovany nevykonava drazbu.

1. Odvolaci sud zdérazriuje, ze pred nariadenim neodkladného opatrenia posudzuje sud, &i je :

- osvedcena existencia pravneho vztahu medzi sporovymi stranami,

- &i tvrdené a osved&ené skutocnosti odovodriuju potrebu neodkladnej Upravy pomerov, alebo obavu z
ohrozenia exekucie (princip opodstatnenosti)

- uloZenim poZadovanej povinnosti alebo obmedzenia objektivne mozno dosiahnut ochranu, ktorej sa
navrhovatel domdaha (princip efektivnosti),

- navrhovanym neodkladnym opatrenim, pokial ma mat doCasny charakter, nebude vytvoreny
nenavratny stav,

- pravne ucinky neodkladného opatrenia neobmedzia povinni osobu neprimeranym spdsobom a nad
nevyhnutny rozsah (princip proporcionality).

Neodkladné opatrenie je mozné nariadit z dvoch dovodov - jednym je bezodkladna uprava pravnych
pomerov a druhym je potreba zamedzit zmareniu exekucie. Z charakteru neodkladnych opatreni
vyplyva, Ze pri ich nariadovani prevlada poZiadavka rychlosti nad pozZiadavkou Uplnosti skutkovych
zisteni. Sud sa obmedzi len na osvedCenie najzakladnejSich skuto¢nosti, z ktorych mozno vyvodit
nutnost’ Upravy pomerov, pric¢om miera osved&enia sa riadi danou situaciou, najma naliehavostou jej
rieSenia. Tieto skuto€nosti pritom musia byt takého charakteru, Zze ak by k uprave pomerov nedoslo,
mohlo by déjst k nezvratitelnému nasledku alebo k stavu, ktory by bol zvratitelny len s neprimeranym
usilim a nakladmi, resp. s velkymi tazkostami. Z charakteru neodkladného opatrenia i z Upravy postupu
sudu pri rozhodovani vyplyva, Ze pred jeho nariadenim nemusi sud zistovat’ vSetky skutoénosti, ktoré
su potrebné pre vydanie kone&ného rozhodnutia a pri ich zistovani nemusi byt vzdy dodrzany formalny
postup stanoveny na dokazovanie. Aj v konani o nariadenie neodkladného opatrenia v3ak sud skima
splnenie podmienky vecnej legitimacie, ktorou vo vSeobecnosti v civilnom konani rozumieme opravnenie
alebo povinnost’ strany vyplyvajuce z hmotného prava. Vecnu legitimaciu ma ten, komu sved¢i stav z
hmotného prava, teda kto je nositelom subjektivneho prava (aktivna vecna legitimacia) alebo nositelom
subjektivnej povinnosti vyplyvajucej z hmotného prava (pasivna vecna legitimacia), o ktorych sa v konani
rozhoduje. Sud navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia vyhovie len vtedy, ak navrh podava
osoba, ktora je nositelom subjektivneho prava, a ked navrh smeruje proti osobe, ktora je nositelom



subjektivnej povinnosti. Je taktieZ nutné, aby strana sporu domahajuca sa nariadenia neodkladného
opatrenia osvedcila dévody na jeho nariadenie, t. j. potrebu neodkladnej Upravy pomerov alebo obavu
ohrozenia exekucie, ako aj dbvodnost a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana.

12. Z rozhodnutia sudu prvej inStancie pre nedostatok dévodov nie je zrejmé, na zaklade ¢oho sud
mal za to, Ze je osved&ena existencia potreby nariadenia neodkladného opatrenia, ked z odévodnenia
rozhodnutia nie je zrejmé, ako a ¢i Zalobcovia osvedCili, Ze predmetny byt je predmetom prevodu
do vlastnictva doterajSiemu najomcovi a najom bytu nie je dohodnuty na urcity ¢as (§ 16 ods. 1
z4k. €. 182/1993 Z. z.), &i existuje medzi uCastnikmi pravny vztah svedCiaci naroku Zalobcov, &i ide
o byt, v sllade s § 17 ods. 5 zak. & 182/1993 Z. z., ktory nemozno vydraZit podfa osobitného
predpisu. TieZz z odévodnenia rozhodnutia nie je zrejmé, na zaklade ¢oho okresny sud posudil vecnu
legitimaciu Zalovaného ( ¢&i Zalovany je nositelom subjektivnej povinnosti uloZenej mu rozhodnutim).
Sud prvej inStancie uviedol, Ze predmetna drazba sa vykonava na zaklade exeku&ného konania
sp. zn. 4 Er 1241/2012 sudnym exekutorom JUDr. Jozefom Duricom, ktory je povereny vykonanim
exekucie. Z odévodnenia rozhodnutia nie je zrejmé, €i navrhovanym neodkladnym opatrenim vo vztahu
k zalovanému bude dosiahnuty uc€el sledovany neodkladnym opatrenim a to, Ze neddjde k drazbe
predmetnej nehnutefnosti a k prevodu vlastnictva, kedZe Zalovany drazbu nevykonava, ale vedie sa na
zaklade exeku&ného konania, kedy v sulade s § 64 EP, spdsob vykonania exekucie ur¢i exekutor, ak
tento zédkon neustanovuje inak (§ 167 a 172).

13. Z odbvodnenia rozhodnutia vébec nie je mozné zistit' (zrejme aj vzhlfadom k nejasnosti navrhu), €i
sud nariadil neodkladné opatrenie po zacati konania vo veci samej alebo pred za¢atim konania, pri¢om
uvedené je rozhodujuce aj z hladiska trvania neodkladného opatrenia a moznosti jeho zrusenia. Ak
sud ma za to, Ze ide o neodkladné opatrenie nariadené pred zadatim konania a je predpoklad, Ze
neodkladnym opatrenim mozno dosiahnut trvallu ipravu pomerov je potrebné v odévodneni rozhodnutia
uviest struéné doévody takéhoto posudenia, ak ide o neodkladné opatrenie nariadené po za&ati konania,
musi to byt tiezZ zrejmé. V pripade, Ze su prvej indtancie mal za to, Ze sa jedna o neodkladné opatrenie
pred zacatim konania, musi postupovat v sulade s § 336 ods. 1, 2 CSP. Ak by vo vyroku uznesenia
neulozil navrhovatelovi neodkladného opatrenia povinnost podat v ur€itej lehote Zalobu vo veci same;j
za podmienok uvedenych v § 336 ods. 1, 2 CSP musi postupovat v sulade s § 337 ods. 1,2 CSP, poucit
strany, ktorym sa neodkladnym opatrenim uklada uréita povinnost, Ze mézu podat Zalobu vo veci samej
a o pravnych nasledkoch s tym spojenych a v sulade s § 337 ods. 2 vo vyroku uznesenia uviest strany
a predmet konania vo veci same;.

14. VVzhladom na vysSie uvedené, z dévodu, ze predmetné rozhodnutie trpi vadami nepreskimatelnosti,
tak ako to namietal Zalovany v odvolani odvolaciemu sudu neostala ind mozZnost, ako rozhodnutie sudu
prvej inStancie zrusit' a vratit mu vec na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

15. V dalSom konani sa sud prvej indtancie vysporiada s tym, &i navrh na nariadenie neodkladného
opatrenia obsahuje vSetky naleZitosti navrhu, vysporiada sa v odévodneni s osvedéenim rozhodujucich
skuto€nosti odévodhujucich potrebu neodkladnej upravy pomerov, &i je osved€ena existencia pravneho
vztahu medzi sporovymi stranami (aktivna, pasivna legitiméacia), ¢i ulozenim poZadovanej povinnosti
Zalovanému mozno dosiahnut ochranu, ktorej sa Zalobca domaha (neprevedenie predmetného bytu do
vlastnictva inej osoby, vzhladom aj na ustanovenie § 64 § 134 z&k. €. 233/1995 Z. z..). Sud prvej inStancie
v odévodneni rozhodnutia uvedie, & predmetné neodkladné opatrenie nariadil pred zac¢atim konania,
alebo v ramci uz prebiehajuceho konania, v pripade, Ze sa jedna o neodkladné opatrenie nariadené
pred zaCatim konania, bude postupovat v sulade s § 336 ods. 1, 2 CSP, resp. § 337 ods. 1, 2 CSP, kedy
zakon vyZaduje vo vyroku rozhodnutia uviest strany a predmet konania vo veci samej.

16. O veci senat odvolacieho sudu rozhodol pomerom hlasov &lenov senatu 3 : 0.
Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu 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 zastiupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych naleZitostiach podania, t.j. ktorému sudu je urené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, €o sa nim sleduje a podpisu uvedie, tiez 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).



