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Uznesenie

Krajsky sud v Banskej Bystrici, v senate zloZenom z predsednicky senatu Mgr. Katariny Katkovej a
¢lenov senatu Mgr. Janky Benkovi¢ovej a JUDr. Ing. Jana Gandzalu, PhD., v spore zalobcu Okresné
stavebné bytové druzstvo v Rimavskej Sobote, so sidlom Okruzna 50, 979 01 Rimavska Sobota, ICO:
00 173 916, pravne zastupeného Advokatska kancelaria JUDr. Erika Simanova, s. r. 0., so sidlom
Edelényska 2027/3, 048 01 Rozfava, ICO: 47 258 853, proti zalovanému N. N., a. s., so sidlom, .
XX, XXX XX G., F.: XX XXX XXX, pravne zastupenému AK JUDr. Marek Hic, s. r. 0., so sidlom P. O.
Hviezdoslava 10625/23B, 036 01 Martin, ICO: 36 865 036, o nariadenie neodkladného opatrenia, o
odvolani zalovaného proti uzneseniu Okresného sudu Rimavska Sobota €. k. 16C/9/2018-29 z 27. aprila
2018, takto

rozhodol:

I. Uznesenie Okresného sidu Rimavska Sobota potvrdzuje.

[I. Zalobca ma vodi Zalovanému n a r o k na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1.1 Okresny sud Rimavska Sobota (dalej aj ,sud prvej indtancie", resp. ,prvoinstanény sud")odvolanim
napadnutym uznesenim zo dna 27. 04. 2018 uloZil povinnost Zalovanému N. N., a. s., so sidlom v G,
Y. XX, F.: XX XXX XXX, zdrzat' sa pokraCovania vo vykone zalozného prava predajom nehnutelnosti,
nachadzajucich sa v V. N. na Ul. L. N. €. XXXX, evidovanych na Okresnom urade, Katastralnom odbore
Rimavska Sobota pre Okres Rimavska Sobota, Obec V. N., kat. Gz. Y. na X. vlastnictva &. XXX, bytovy
dom so sup. €. XXXX, na parcele XXX/XX, vchod X, X. poschodie, byt &islo XX v celosti, podiel priestoru
na spolo¢nych &astiach a spolo&nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku XXXX/
XXXXXX pod G., ktorych vlastnikom je N. I, nar. XX. XX. XXXX, bytom V. N., L. N. XXXX/X (. vyrok).
Zalobcovi neuloZil povinnost podat’ Zalobu vo veci samej (Il. vyrok). Zarover poudil zalovaného, ze
je opravneny iniciovat voc€i Zalobcovi, zalobu o pripadné uréenie neplatnosti drazby pri vykone jeho
zéloZzného prava predajom nehnutelnosti, nachadzajucich sa v V. N. na Ul. L. N. & XXXX, evidovanych
na Okresnom urade, Katastralnom odbore Rimavska Sobota pre Okres V. N., Q. V. N, kat. uz. Y. na X.
vlastnictva &. XXX, bytovy dom so sup. &. XXXX, na parcele XXX/XX, vchod X, X. poschodie, byt &islo
XX v celosti, podiel priestoru na spolo&nych €astiach a spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnicky
podiel k pozemku XXXX/XXXXXX pod G. (lll. vyrok). O trovach prvoinstanéného konania okresny sud
rozhodol tak, Ze Zalobca ma narok na nahradu trov konania v rozsahu 100% (IV. vyrok).

1.2 V oddévodneni rozhodnutia prvoindtanény sud poukazal na to, Zze v navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia Zalobca uviedol, Ze podla zmluvy o vykone spravy je spravcom bytového domu,
v ktorom sa nachédza byt €. XX vo vlastnictve N. I.. Podla ustanovenia § 15 zakona €. 182/1993 Z. z.
na zabezpeclenie pohfadavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa domu vzniklo zo zakona k
uvedenému bytu dlZznika zdkonné zéaloZné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, ktoré je zapisané v katastri nehnutelnosti v &asti "C" Tarchy ako prvé v poradi zaznamom
Z XXXIXXXX-XXXIXXXX. Zmluvné zalozné pravo N. N., a. s. (dalej aj ako "banka"), je zapisané na
LV XXX ako druhé v poradi a vzniklo vkladom do KN rozhodnutim V XXX/XXXX dfa 25. 03. 2014.



Zalobca ako prednostny zalozny veritel (ktory eviduje vogi diznikovi splatni pohladavku, a to nedoplatok
na uhradach za plnenie poskytované s uzivanim predmetného bytu za obdobie od 01. 10. 2012 do
01. 04. 2018 v celkovej vySke 2.936,67 Eur istiny pristupil k vykonu zaloZzného prava predajom bytu
na dobrovolnej drazbe draZzobnikom Profesionalna draZzobna spolo¢nost, s.r.o., pricom dha 16. 04.
2018 mu bolo doru€ené oznamenie o dobrovolnej drazbe drazobnika Drazobna spolognost, a. s., so
sidlom Zelinarska 6, Bratislava v prospech navrhovatela drazby - N. N., a.s. s terminom 14. 05. 2018,
predmetom ktorej je dotknutd nehnutelnost na LV €. XXX, kat. uz. Y..

1.3 V oddvodneni rozhodnutia prvoindtanény sud dalej kon$tatoval, Zze ,,Z doteraz vykonaného
dokazovania vyplyva, Ze Zalobca ma voc&i dlznikovi - N. I. pohladavku, ktora vznikla podfa § 10 odsek
1 zadkona o vlastnictve bytov (vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni v sulade so
zmluvou o spolo&enstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat' preddavky mesacne vopred do
fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého dia mesiaca nasledujuceho po vklade vlastnickeho
prava do katastra nehnutelnosti), ked vlastnik bytu nehradil riadne preddavky na uhrady spojené s
uzivanim bytu a prispevky do fondu prevadzky, udrzby a oprav, priCom prvykrat ich nehradil riadne a
v€as za obdobie oktdber 2012. Neuhradena pohfadavka od 01. 10. 2012 do 01. 04. 2018 tak je vo
vyske 2.936,67 Eur. Z uvedeného je zrejmé, Ze pohladavka Zalobcov voci vlastnikovi bytu prvykrat
vznikla uz 25. 11. 2012 (v tejto stvislosti sud poukazuje na ustanovenie Cl. V bod 2. Zmluvy o vykone
spravy €. 113). Z listu vlastnictva k predmetnym nehnutelnostiam sud dalej zistil, Ze v prospech Zalobcu
bolo zakonné zalozné pravo zapisané (pod Z XXX/XXXX)-XXX/XXXX v roku 2003 a v prospech banky
bol vklad zaloZzného prava (podla zmluvy V XXX/XXXX) povoleny dha 25. 03. 2014. Predpokladom
na vznik kazdého zalozného prava je predovSetkym existencia konkrétnej pohladavky, ktora v Case
realizacie zaloZzného prava musi existovat. V tomto konkrétnom pripade z vykonaného dokazovania
vyplyva, ze zdkonné zalozné pravo Zalobcu , podla § 15 odsek 1 zakona o vlastnictve bytov mohlo
byt realizované prvykrat uz pred vznikom pohladavky banky vod&i neplati¢ovi, vlastnikovi bytu, ako aj
samotnou registraciou zalozného prava banky. KedZe v prospech Zalobcu ako zakonného zalozného
veritela prvykrat pohfadavka vodi vlastnikovi bytu vznikla uz v oktébri 2012, teda pred vznikom zélozného
prava v prospech banky, ktoré vzniklo az 25. 03. 2014, sud preto dospel k zaveru, Ze zakonné zalozné
pravo Zalobcu je v poradi rozhodujucom na uspokojenie zaloZnych prav prvé.

1.4 O naroku na nahradu trov konania sud prvej inStancie rozhodol podfa zasady Uspechu a Zalobcovi
priznal podla § 255 ods. 1 Civilného sporového poriadku (dalej aj ,CSP") narok na nahradu trov konania
v rozsahu 100% (ll. vyrok).

2.1 Proti uzneseniu prvoinstanéného sudu podal Zalovany (prostrednictvom pravneho zastupcu)
odvolanie a navrhol, aby odvolaci sud uznesenie prvoinstanéného sudu zmenil tak, Ze navrh Zalobcu na
nariadenie neodkladného opatrenia zamietne a priznd mu nahradu trov konania.

2.2V odbvodneni odvolania Zalovany namietal nespravne skutkové zistenia, nespravny procesny postup
a nesplnenie procesnych podmienok sudom prvej inStancie. Uviedol, Ze rozhodnutie prvoin§tanéného
sudu je vecne nespravne a neprimeranym spésobom zasiahlo do zakonom a ustavou chranenych
zakladnych prav Zalovaného a zaroven v fiom v podstatnej Casti absentuje relevantné odévodnenie,
preto je rozhodnutie arbitrarne. Konstatoval, Ze z rozhodnutia nie je mozné zistit, z ktorych pravne
relevantnych skuto€nosti, listin dospel sud prvej inStancie k skutkovym zisteniam nevyhnutnych pre
nariadenie neodkladného opatrenia, k akym vSetkym konkrétnym skutkovym zisteniam dospel a ktoré
nevyhnutné kumulativne predpoklady ustalil. Popieral tvrdenie Zalobcu, Ze zalozné pravo v prospech
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vzniklo zo zakona pri prvom prevode bytu do vlastnictva
najomcu uz v roku 2003, nakolko Ziaden zapis zaloZzného prava zabezpedlujuci uvedené udajné
nedoplatky na liste vlastnictva nie je a vykaz nedoplatkov ohladne pohladavky vo vySke 2.936,67 Eur
nevie posudit. Uvedené v8ak na predmet konania vymedzeny navrhom rozhodnutia nema zasadny
vplyv. Tvrdenie Zalobcu, Zze v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov je vedeny vykon
zalozného prava, povazuje za nespravne a neakceptuje vlastnikov bytov ako prednostnych zaloZznych
veritelov, pretoZe seba povaZuje za prednostného zalozného veritela, ddkazom ¢oho je skuto€nost, Ze
Zalobca nepostupoval pri vykone zaloZzného prava podla § 151ma ods. 1, 2 Obcianskeho zakonnika
(dalej aj ,,0Z") a nie je zrejmé, z akého dévodu ho Zalobca uvadza, ak sa tyka subjektov Uplne odliSnych
- ostatnych vlastnikov bytov v predmetnom bytovom dome. Poukézal na to, Ze v konani nie su vlastnici
bytov a nebytovych priestorov zastupeni Zalobcom, pretoZe inak by Zalobca musel byt identifikovany ako
vlastnici bytov a nebytovych priestorov predmetného bytového domu zastipeny Zalobcom. TaktieZ je
nespravne tvrdenie Zalobcu o zapise zaloZzného prava na zabezpec&enie splnenia udajnych pohladavok,
ktoré zaloZzné pravo nie je vbbec zapisané. Konstatoval, Ze Zalobca sa doZaduje predbeznej ochrany,
pricom sud rozhoduje o trvalom usporiadani pomerov, ¢im zjavne ide o postup a rozhodovanie ultra



petitum v prospech Zalobcu. Namietal, Ze Zalobca konanie vo veci samej neSpecifikuje, i ked z
formulacie sa domaha poskytnutia predbeznej ochrany a z uvedeného vyplyva, Ze ma nasledovat
konanie, v ktorom bude rieSené trvalé usporiadanie pomerov. Uviedol, Ze v danom pripade sa nejedna
o konanie, predmetom ktorého by bol spor tykajuci sa existencie vecného prava, a preto nebola
dana vyluéna miestna prisluSnost zakotvena v ustanoveni § 20 pism. a) CSP a Ziadal postupenie
veci na konanie miestne prislusnému okresnému sudu, ktorym je v8eobecny sud Zalovaného, t. j.
Okresny sud Bratislava Ill. Argumentoval, Ze sud prvej inStancie v podstate svojvolne a v prospech
Zalobcu vytvoril predmet konania, ale vibec neakceptoval zmenu charakteru konania a désledky z neho
vyplyvajuce. Postup sudu prvej indtancie, ktory konal spésobom v diametralnom rozpore s pravnymi
normami, je v celom rozsahu neakceptovatelny. Je nepripustné, aby strana mohla vo vztahu ku konaniu
argumentovat’ a predstavit svoj pohlad na vec az po meritdrnom rozhodnuti sudu prvej intancie,
preto sud prvej inStancie mohol nariadit pojednavanie vo veci, vyzvat ho na vyjadrenie k navrhu v 5
dniovej lehote, €o neurobil, a preto nebol riadne zisteny skutkovy stav za jeho sucinnosti ako zalozného
veritela. Dalej konstatoval, Ze Zalobca neuviedol, ktorého konkrétneho zaloZzného prava sa ma zdrzat,
neidentifikoval ho nezamenitelnym identifikatorom V- Cislo /Z - Cislo, pricom nestaci iba oznagenie
nehnutelnosti, pretoze mbdze existovat' pluralita zaloznych prav. KedZe navrh Zalobcu neobsahoval
predpisané nalezitosti, prvoinstanény sid ho mal odmietnut. Podla jeho nazoru je vylugené, aby
prvoinstanény sud rozhodoval o tom, €o zalobca neziadal, priom okresny sud nariadil povinnost zdrzat
sa vykonu zalozného prava predajom nehnutefnosti, ktory sa nevykonava a ani sa vykonavat nemdze.
PretoZe spefiazovanie postupom podla Zakona o dobrovolnych drazbach nie je predajom, drazbou je
verejné konanie, ktorého ucelom je prechod vlastnickeho prava alebo iného prava k predmetu drazby.
Uviedol, Ze sid mu nemdZze zakazat realizaciu jeho zakonnych opatreni, zaru¢enych kogentnou pravnou
upravou. Konstatoval nedostatok aktivnej vecnej legitimacie Zalobcu s poukazom na ustanovenie § 15
ods. 1 Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Poukazal na to, Ze zalozny veritel - ostatni
vlastnici bytov a nebytovych priestorov postupovali v rozpore s pravnymi normami napriek tomu, Ze
ich zaloZné pravo vzniklo so vznikom pohladavky, ktoré nedali zapisat, hoci tato povinnost im vyplyva
z ustanovenia § 15 Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Zaroven vzniesol namietku
premli€ania udajnych pohfadavok, t. j. nedoplatkov viastnika N.M. na uhradach za plnenia poskytované
s uzivanim predmetného bytu, do fondu prevadzky, udrzby a oprav a za vykon spravy za obdobie od 01.
10.2012 do 01. 04. 2018. Poukézal na konflikt zaujmov spog€ivajuci v tom, Ze je vylu€ené, aby draZobnik
zastupoval udajného zalozného veritela, s ktorym musi mat uzatvorent zmluvu o vykonani drazby,
pricom navrhovatelom drazby je vlastnik predmetu drazby, ktorym vSak Zalobca nie je. Konstatoval
nedostato&né oddvodnenia rozhodnutia sudu prvej inStancie, pretoZze sa nevyrovnal so vSetkymi pravne
vyznamnymi skutoénostami, rozhodnutie je neuplné i v ¢asti, ktorou sa ma oddvodnit’ vznik ujmy reélnej,
a nie potencialne;.

3. Zalobca vo vyjadreni k odvolaniu (prostrednictvom pravneho zastupcu) navrhol uznesenie stdu prvej
inStancie potvrdit ako vecne spravne, zakonné a spravodlivé a priznat mu nahradu trov konania. K
namietke aktivnej legitimacie poukazal na zmluvu o vykone spravy ako aj na pisomne splnomocnenie,
pricom ako spravca kona pri vymahani pohfadavok vlastnikov pred sidom samostatne a ma pravo, ale
aj povinnost branit prava vlastnikov bytov i naslednym poddvanim Zaléb, preto namietka nedostatku
aktivnej legitimacie je nedévodna. Odkazal na odévodnenie rozhodnutia sudu prvej inStancie ohladne
existencie a poradia zakonného zalozného prava vlastnikov bytov.

4. Krajsky sud ako sud odvolaci (§ 34 CSP), vec preskimal v medziach danych ustanovenim § 379
a 380 CSP, bez nariadenia pojednavania podla § 385 ods. 1 CSP a contrario a odvolanim napadnuté
uznesenie sudu prvej indtancie o nariadeni neodkladného opatrenia podla § 387 ods. 1, 2 CSP ako
vecne spravne potvrdil.

5.1 Podla § 387 ods. 1 CSP, odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdi, ak je vo vyroku
vecne spravne.

5.2 Podla ods. 2 vyS8ie citovaného ustanovenia, 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 dévody.

6. Po oboznameni sa s obsahom spisu a s odvolanim napadnutym rozhodnutim sudu prvej inStancie
odvolaci sud konstatuje, Ze rozhodnutie prvoinstanéného sudu je vecne spravne. Odvolaci sud (v sulade



s vy$Sie citovanym ustanovenim § 387 ods. 2 CSP) sa v celom rozsahu stotoZfiuje i s odovodnenim
jeho rozhodnutia, ktoré je dostatone podrobné, ale i jasné, zrozumitelné, presvedcivé a logickym
spdsobom sa vysporiadava so véetkymi relevantnymi otazkami a aspektmi, a teda spifia zakonné kritéria
odbévodnenia uvedené v ustanoveni § 220 ods. 2 s pouZitim § 234 ods. 2 CSP.

7.1 Podla § 324 ods. 1 CSP pred zacatim konania, po€as konania a po jeho skon&eni, sud mdze na
navrh nariadit neodkladné opatrenie

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

7.3 Podla § 325 ods. 2 pism. c) CSP neodkladnym opatrenim mozno strane uloZit najma, aby
nenakladala s urcitymi vecami alebo pravami.

7.4 Podla § 325 ods. 2 pism. d) CSP neodkladnym opatrenim mozZno strane uloZit najma, aby nieco
vykonala, nie€oho sa zdrzala alebo nie€o zna3ala.

7.5 Podla § 329 ods. 1, prvej vety CSP sud mézZe rozhodnut o navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia aj bez vysluchu a vyjadrenia stran a bez nariadenia pojednavania.

8. Vychadzajuc z citovanej pravnej upravy, sud mdze nariadit neodkladné opatrenie v dvoch pripadoch,
a to ak je potrebné bezodkladne upravit pomery (o ktory pripad ide v preskimavanej veci), alebo ak je
dana obava, Ze exekucia bude ohrozena. Na rozdiel od predchadzajucej Upravy predbeznych opatreni,
nie je koncepcia institutu neodkladnych opatreni vzdy nevyhnutne viazana na konanie vo veci samej, ani
na do€asny a provizérny charakter poskytnutej sudnej ochrany. V ramci civilného sporového konania,
je nariadenie neodkladného opatrenia mozné za splnenia zakonnych predpokladov. Pred nariadenim
neodkladného opatrenia musi byt z hfadiska splnenia zakonnych predpokladov osved&ena existencia
pravneho vztahu medzi sporovymi stranami, musi tu byt existencia Zalobcom tvrdenych a osved¢enych
skuto€nosti, odévodriujucich potrebu neodkladnej upravy pomerov v zaujme dosiahnutia ochranného
ucelu, ktory je pre tento institut charakteristicky, uloZzenim poZzadovanej povinnosti alebo obmedzenia
objektivne mozno dosiahnut ochranu, ktorej sa Zalobca domaha, navrhovanym neodkladnym opatrenim
nesmie byt vytvoreny nenavratny stav a pravne ucinky neodkladného opatrenia tiez nemézu obmedzit
povinnu osobu neprimeranym spésobom a nad nevyhnutny rozsah. Realne vyhodnotenie potreby
bezodkladne upravit pomery, je otazkou volnej uvahy sudu. Neodkladné opatrenie bude spravidla
opodstatnené, ak Zalobcovi hrozi vznik, alebo rozSirovanie 3kody, &i inej ujmy, ak dochadza k
poruSovaniu alebo ohrozovaniu jeho prav a opravnenych zaujmov, pripadne hrozi zhorenie jeho pravne;j
pozicie do takej miery, Ze sa mu viac neoplati uchadzat o koneénd sudnu ochranu. Zalobca musi
opisanim rozhodujucich skutoénosti, presvedCit o potrebe nariadit neodkladné opatrenie v zaujme
dosiahnutia ochranného ucelu, ktory je pre tento institat charakteristicky.

9. V zmysle § 15 odsek 1 zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskorsich predpisov (dalej aj ,,zak. €. 182/1993 Z. z. resp. zakon o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov"), na zabezpecenie pohfadavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich
sa domu, spoloénych €asti domu, spolo€nych zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpecenie
pohfadavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré
urobil vliastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome vznikd zo zdkona k bytu, alebo k nebytovému
priestoru v dome zalozné pravo v prospech spolo€enstva. Ak sa spoloCenstvo nezriaduje, vznika zo
z&kona zalozné pravo v prospech ostatnych vliastnikov bytov a nebytovych priestorov.

10. Vznik a zanik zaloZzného prava sa zapiSe do katastra nehnutelnosti na zaklade rozhodnutia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Navrh na zapis podava predseda alebo spravca.

11. Podla § 151k odsek 1 OZ, ak vzniklo na zalohu viac zaloZnych prav na ich uspokojenie je rozhodujuce
poradie ich registracie v registri zaloznych prav pocitané odo dna ich najskorsej registracie, alebo od
dna ich registracie v osobitnom registri.

12. Podla § 151ma ods. 3 OZ, pri vykone zaloZzného prava zaloZznym veritelom, ktorého zalozné pravo
je v poradi rozhodujucom na uspokojenie zaloznych prav registrované ako prvé (dalej len "prednostny
zélozny veritel"), sa zaloh prevadza nezatazeny zaloZznymi pravami ostatnych zaloZnych veritelov.

13. Poradie registrovania zaloznych prav je rozhodujuce pre uspokojenie zaloznych prav. Vzhladom
na moznosti nazriet do registra zaloZznych prav ako aj moznosti zaregistrovat zalozné pravo, ktoré



vzniklo odovzdanim veci, je ustanovena prednost’ zaregistrovaného prava pred pravom, ktoré vznikne
odovzdanim veci. Uvedenou zmenou sa chrani zalozny veritel, ktory si zaregistroval svoje zéloZné pravo
v registri zaloznych prav. Ak na zalohu vzniklo iba jedno zalozné pravo, mdze dosiahnut’ uspokojenie z
tohto zalohu zasadne iba zalozny veritel, v prospech ktorého bolo zalozné pravo zriadené. Ak vSak na
tom istom zalohu vznikne viac zaloznych prav, na ich uspokojenie je rozhodujuce ¢asové poradie ich
registracie v registri zaloznych prav, alebo ich registracia v osobitnom registri.

14. Zmluvné zalozné pravo sa zriaduje sa uzatvorenim zaloznej zmluvy a vznika zapisom (vkladom) do
katastra nehnutelnosti (t. j. zapis - vklad mé& konétitutivny charakter).

15. Pri zakonnom zaloznom prave podla zdkona o vlastnictve bytov nebytovych priestorov, ktory je
pravnym titulom pre jeho vznik je samotny zdkon a vo vztahu ku konkrétnemu vlastnikovi bytu &i
nebytovému priestoru v dome zalozné pravo pbésobi od momentu nadobudnutia vlastnickeho prava
k bytu alebo nebytovému priestoru v bytovom dome. Zapis zakonného zalozného prava do katastra
nehnutelnosti ma iba deklaratérny charakter. Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ako lex
specialis nevychadza z ,dvojfazoveho" procesu kreovania zaloZzného prava.

16. Podla pravneho nazoru Najvy$Sieho sudu SR vyjadreného v jeho uzneseni zo dfia 27. 07. 2011, sp.
zn. 6M Cdo 8/2010, kde Najvys&i sud SR konstatoval, Ze existencia zalozného prava podfla § 15 zakona
€. 182/1993 Z. z. je podmienena vznikom pohladavky uvedenej v tomto ustanoveni. Vznik zdkonného
zalozného prava neméze nastat pred vznikom zabezpefovanej pohladavky (nema povahu zabezpeky
do buducnosti).

17. Zabezpe&ené su pohladavky vzniknuté z pravnych ukonov vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru, ktoré sa tykaju domu, spolo¢nych €asti, spolo€nych zariadeni a prisluSenstva domu a
zastavaného a prilahlého pozemku a z pravnych ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru.
Zabezpedenie sa vztahuje najma na pohfadavky finanéného charakteru, ktoré vznikli povinnostou thrad
na prevadzku opravy a udrzbu spoloénych €asti, spolo¢nych zariadeni a prisluSenstva domu a pozemku,
alebo platieb za dodavku sluzieb suvisiacich s uzivanim bytu a nebytového priestoru ako aj nahrad
8kod, ktoré spdsobil viastnik bytu a nebytového priestoru alebo osoby uZivajuce byt. Ugelom zakotvenia
zalozného prava priamo v zékone bolo jednak pésobit prevenéne na vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov s ciefom riadneho a v€asného plnenia si zakonnych a zmluvnych povinnosti a jednak ochrana
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vo€i neplneniu si povinnosti jednotlivymi vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov v dome, pripadne dalSich oséb uZivajucich byt alebo nebytovy priestor.
Samotné zabezpec€enie 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 spoloCenstvo alebo ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome ako zalozni
veritelia pravo domahat sa uspokojenia pohladavky zo zalohu. KedZe zabezpedenie vyplyva priamo zo
z&kona, na vznik zaloZného prava uz nie je potrebny akykolvek ich pravny ukon. V praxi to znamena,
Ze dotknuti vlastnici bytov a nebytovych priestorov sa mézu domahat’ uhrady vzniknutych nedoplatkov
nedisciplinovaného vlastnika neplati¢a vykonom zalozného prava predajom bytu alebo nebytového
priestoru na drazbe. Otazka o €asovom momente, kedy skuto&ne vznikne zalozné pravo podla § 15
ods. 1 zak. €. 182/1993 Z. z, je dblezita, najma pri realizacii zaloZzného prava v pripade, ak na zalohu
viazne okrem zakonného zaloZného prava aj iné zaloZné pravo zriadené v prospech dalSieho zalozného
veritela, pripadne veritelov. CiZze na kazdom zalohu méze vzniknat aj viac zaloznych prav a stiéasna
platna pravna Uprava uz désledne trva na uplatneni zasady prior tempore potior iure a neustanovuje
nijakd vynimku uréenu zakonom. Tato zasada je explicitne vyjadrena v § 151k ods. 1 OZ. Ak vzniklo na
zélohu viac zaloznych prav, na ich uspokojenie je rozhodujuce poradie ich registracie v registri zaloZznych
prav pocitané odo dfia ich najskor3ej registracie alebo odo dha ich registracie v osobitnom registri.
Vznika v8ak otazka, ¢i vzhladom na svoju povahu zadkonné zalozné pravo, prednostné postavenie pri
konkurencii viacerych zaloznych prav v zmysle ust. § 151k ods. 1 OZ, je pre poradie zaloZnych prav
rozhodujuci €as ich registracie, tzn. v danom pripade zapisu v katastri nehnutefnosti. V praxi sa v8ak
stava, Ze nie vzdy byva na vypisoch z katastra nehnutelnosti ku konkrétnemu bytu alebo nebytovému
priestoru v Casti ,C" listu vlastnictva uvedena ako tarcha formulacia ,zalozné pravo podla ust. § 15
zak. €. 182/1993 Z. z.". KedZe tento zapis ma len deklaratérny charakter a nie vzdy je tato skuto¢nost
uvedena na prislusnom liste vlastnictva, kazdy dalSi zalozny veritel musi byt uzrozumeny, Ze aj ked
by jeho zaloZné pravo bolo zapisané na liste vlastnictva ako prvé v poradi, vzhfadom na zalozné pravo
vznikajuce priamo zo zdkona podfa § 15 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov, by pravo prednosti malo



prave zakonné zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Rozhodujuce by vSak malo byt, €i v Case realizacie zalozného prava dalSim zaloZznym veritelom, napr.
bankou, existuje vodi dIZznikovi neplati¢ovi realne splatna pohladavka v prospech ostatnych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Aj napriek tomu, Ze vznik zakonného zalozného prava nie
je podmieneny zapisom do katastra nehnutelnosti, na jeho aktivovanie sa vyZaduje vzdy existencia
konkrétnej pohladavky, tzn. Ze v pripade, ak pohladavka dalSieho zalozného veritela zapisaného na
prislusnom liste vlastnictva v katastri ako prvého, resp. jediného v poradi, nie je riadne a v€as splnena,
méZze si tento zalozny veritel uplatnit svoje prava, vyplyvajluce zo zéloZzného prava bez obmedzeni, ktoré
ustanovuje § 151ma OZ.

18. Sud prvej instancie zistil existenciu konkrétnej pohladavky Zzalobcu za obdobie od 01. 10. 2012 od
01. 04. 2018, preto je zrejmé, Ze pohladavka Zalobcu vodi vlastnikovi bytu prvykrat vznikla uz 25. 11.
2012, teda skér ako zalozné pravo Zalovaného, ktoré bolo zapisané v katastri nehnutelnosti v prospech
zéloZzného veritela Zalovaného podla zmluvy V XXX/XXXX, povolenej dfia 25. 3. 2014 - XXX/XX (vid LV
€. XXX ¢&.1. 13, 14 spisu). To znamena, Ze pohladavka Zalobcu, ktoru si vo&i diZnikovi uplatiiuje vznikla
pred vznikom zaloZzného prava a jeho registracie Zalovaného.

19. K namietke Zalovaného o nedostatku miestnej prislusnosti v konani o nariadenie odvolaci sud
uvadza, Ze tato namietka miestnej prislusnosti uplatnena Zalovanym v odvolani nema pravnu
relevanciu. VyZaduje to zachovanie u€elu a zmyslu institutu neodkladného opatrenia, ktorym sa sleduje,
aby pripadné meritérne rozhodnutie vo veci malo vObec realny vyznam. Ak podla platnej pravnej
Upravy sa navrh na nariadenie neodkladného opatrenia dorucuje Zalovanému az spolu s uznesenim
0 jeho nariadeni a zaujem na ucinnej a rychlej doCasnej ochrane prav musi mat prednost pred
pravom Zalovaného vyjadrit sa k navrhovanym skutoénostiam (&l. 48 Ustavy Slovenskej republiky),
potom rovnako v zaujme zachovania uc€elu a zmyslu neodkladného opatrenia mozno obmedzit
pravo Zalovaného namietat v odvolani miestnu neprislusnost’ tym, Ze sa na takuto namietku nebude
prihliadat. Inak povedané, odvolanie nie je prvym ukonom, ktorym by Zalovany v konani o nariadenie
neodkladného opatrenia mohol namietat miestnu neprisludnost. Takymto prvym ukonom by mohol
byt len Ukon urobeny do vydania rozhodnutia o nariadeni predbezného opatrenia, ak by takyto ukon
Zalovanému patril. Vzhladom na platnd pravnu dpravu v8ak v konani o nariadenie neodkladného
opatrenia Zalovanému Ziaden prvy ukon, ktorym by mohol namietat nedostatok miestnej prislusnosti,
nepatri (ziaden nema). Tym, Ze pripadny nedostatok miestnej prisluSnosti, ak nie su splnené podmienky
pre jej skumanie, treba zo zakona povazZovat za zhojeny, neméze nastat stav rozhodovania nezakonnym
sudcom z dévodu miestnej neprislusSnosti su sudu. Pévodne neprislusny sud sa totiz zhojenim tohto
nedostatku stava sudom prislusnym. Interpretacia akceptujuca uplatnenie namietky nedostatku miestne;j
prisludnosti v odvolani proti uzneseniu o nariadeni neodkladného, zdanlivo dava prednost pravu na
zakonného sudcu pred zachovanim u&elu a zmyslu neodkladného opatrenia. Zdanlivo preto, lebo z
doévodov uz uvedenych vysSie o porusenie prava na zakonného sudcu nejde. Sucasne nereSpektuje
pravo Zalobcu na legitimne oCakavanie, Ze pripadny nedostatok vSeobecnej miestnej prisludnosti je
z0 zakona zhojeny (pdvodne miestne neprislusny sud sa zo zakona stava prisludny), ak sud, na ktory
podal navrh, nie je opravneny tato prislusnost skimat. Zalobcu v podstate sankcionuje za to, Ze len
vyuzil pravo, ktoré mu zadkon dava. Zaroven sankcionuje aj sud, ktory predbezné opatrenie nariadil, hoci
postupoval v sulade s ustanoveniami zakona, o ktorych plati prezumpcia ustavnosti. Okrem toho, hoci to
nie je nevyhnutné, formalisticky sa odklana od dlhoro&nych ustalenych zaverov pravnej teérie a sudne;j
praxe, ktoré povazuju nedostatok podmienky miestnej prisluSnosti za odstranitelny, resp. zhojitefny (por.
Jan Mazak, Zaklady obcianskeho procesného prava, tretie vydanie, Bratislava: Vydavatelstvo pravnickej
literatury IURA EDITION, spol. s r. 0., rok 2007, str. 63, a tiez Vlastimil Handl - Jozef Rube$ a kol.,
Obcansky soudni fad - komentaf, |. diel, Praha: Nakladatel'stvo Panorama, rok 1985, str. 482", Uznesenie
US 533/2016-27).

20. K némietke aktivnej legitimacie Zalobcu odvolaci sud uvadza, Ze po novele zdkona ¢€. 182/1993
Z. z. je spravca povinny vykonavat spravu majetku viastnikov samostatne, vo svojom mene a na ucet
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (§ 8b ods.1 zak. €. 182/1993 Z. z.). Zakonodarca preto prijatim
novely de facto odstranil dlhodobo pretrvavajuce spory o pravomoci spravcu pri zastupovani viastnikov.
Z uvedenych dévodov je nedévodna aj namietka Zalovaného ohlfadne nedostatku aktivnej legitimacie
Zalobcu v konani, ked aktivna legitimacia Zzalobcu ako spravcu vyplyva priamo s ustanovenia § 8b ods.1
zak. ¢. 182/1993 Z. z.



21. Odvolaci sud povaZuje aj daldie namietky Zalovaného za irelevantné, neopodstatnené a
neakceptovatelné z hladiska spravodlivého rozhodnutia sporu. Podla nazoru odvolacieho sudu z LV
€. XXX jednoznaéne vyplyva, Ze vykon zalozného prava zacal iba zo strany Zalobcu a Zalovaného,
nakol'ko iba v prospech tychto stran sporu bolo zriadené zalozné pravo.

22. Z uvedenych dévodov preto uznesenie sudu prvej inStancie, ktorym nariadil predmetné neodkladné
opatrenie, podla § 387 ods. 1, 2 CSP ako vecne spravne potvrdil vratane zavislého vyroku o trovach
konania (IV. vyrok), pretoZze okresny sud naleZite aplikoval zasadu Uspechu v spore podfa § 255 ods.
1 CSP.

23. Zalobca bol v tomto odvolacom konani Uspe$ny, a preto mu odvolaci sud podia § 396 ods. 1
s pouzitim § 262 ods. 1 a § 255 ods. 1 CSP priznal vo¢i Zalovanému narok na nahradu trov tohto
odvolacieho konania v rozsahu 100 %. O vyske nahrady trov odvolacieho konania rozhodne podla § 262
ods. 2 CSP sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie koné&i, samostatnym
uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

24. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Banskej Bystrici, ako sudu odvolacieho,
pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces (§ 420 CSP).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP).

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) CSP (§ 421 ods. 2 CSP).

Dovolanie podia § 421 ods. 1 CSP nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sidu o pefnaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vySka prisluSenstva v ¢ase zacatia
dovolacieho konania neprevysuje sumu podla pismen a) a b) (§ 422 ods. 1 CSP).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej inStancie (§ 422 ods. 2 CSP).

Dovolanie nie je pripustné proti rozsudku, ktorym sa vyslovilo, Ze sa manZelstvo rozvadza, Ze je neplatné
alebo Ze nie je a proti uzneseniu v konani o navrat maloletého do cudziny vo veciach neopravneného
premiestnenia alebo zadrzania (§ 76 CMP).

Dovolanie len proti dévodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,



lehota plynie znovu od doruéenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1
CSP).

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude (§ 427 ods. 2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (t.j. ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, €¢o sa nim sleduje a podpis) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa
toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZzuje za nespravne (dovolacie dévody)
a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

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

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktorda ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnickd osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia
(§ 429 ods. 2 CSP).



