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Uznesenie

Krajsky sud v Bratislave v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Ondreja Kraj¢a a ¢leniek senatu
JUDr. Jany VIEkovej a JUDr. Moniky Holickej, v spore zalobcov: K. I. W. E. Z. K. I. B. L. X, XA, XB, S. S.
C.S. XXXXX,Z.naZ. X.",8.Z.C. XXXXK.F.I.U, F.1.-E.A,,D. U. K., Y. na P. K. C.. XXXX, vedenom
Okresnym uradom Bratislava, katastralny odbor, zast.: spravcom HomePro Spravcovska, s.r.o., so
sidlom Ragianska 153, 831 54 Bratislava - mestska éast Rada, ICO: 44 934 556, pravne zastipenych:
LD Legal, s.r.o., so sidlom Trnavska cesta 41, 831 04 Bratislava, ICO: 47 255 692, proti zalovanému:
GRAND KOLIBA, s. . 0., ICO: 47 530 561, so sidlom Révova 7, 811 02 Bratislava, zastipenému: VRBA
& PARTNERS s.r.0., so sidlom Sliezska 9, 831 03 Bratislava, ICO: 35 918 225, o navrhu na nariadenie
zabezpecfovacieho opatrenia, o odvolani Zalobcov proti uzneseniu Mestského sudu Bratislava IV zo dia
20. marca 2024, ¢.k. 48C/15/2024 - 864, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuté uznesenie sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalovany mé narok na nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu.
odovodnenie:

1. Napadnutym uznesenim sud prvej indtancie zamietol navrh Zalobcov na nariadenie
zabezpec€ovacieho opatrenia, ktorym sa, pred podanim Zaloby vo veci samej, domahaju nariadenia
zabezpec€ovacieho opatrenia, ktorym by sud zriadil zalozné pravo k nehnutelnostiam Zalovaného presne
Specifikovanym v petite navrhu, nachadzajucim sa v k. U. Vinohrady, zapisanym na listoch vlastnictva
€. XXXX, XXXX, XXXX, na zabezpecenie ich pohladavky vo vySke 277.913,84 eura z titulu naroku
na nahradu Skody a neodstranenych vad v suvislosti s nehnutelnostami v bytovom dome L. X, XA,
XB so supisnym &islom XXXXX, postavenom na pozemku registra "T.", s parcelnym ¢islom XXXX v
okrese Bratislava Ill, obec Bratislava - Nové Mesto, katastralne uzemie Vinohrady, zapisanom na liste
vlastnictva &. XXXX, vedenom Okresnym Uradom Bratislava, katastralny odbor. Zalovanému nahradu
trov konania nepriznal.

2. Poukazal na to, Ze Zalobca navrh na nariadenie zabezpelovacieho opatrenia odévodnil tym, Ze
zalovany bol zaloZeny za U&elom realizacie developerského projektu tzv. GRAND KOLIBA, predstavujuci
vystavbu nizkopodlaznych bytovych domov v Bratislave, ¢asti Vinohrady. Tvrdili, Ze Zalovany svoj ucel
uz splnil, ked bytové domy postavil a jednotlivé byty, nebytové priestory a parkovacie miesia rozpredal,
¢o vyplyva aj priamo z jeho webového sidla R..M..sk. Uviedli, Ze Zalovanému zostalo uz len stopové
vlastnictvo v podobe poslednych dvoch nepredanych skladov (€. XXX W. C.. XXX) v bytovom dome L. X,
XA, XB, XC, ktoré su zapisané na LV &. XXXX a niekolkych vonkajSich parkovacich miest na pozemkoch
zapisanych na LV &. XXC/XX/XXXX XXXX, ktoré zodpovedaju spoluvlastnickemu podielu Zalovaného
vo velkosti 7582.4642881/31726100465232, Dodali, Ze jedinym d'alSim verejne dohfadanym majetkom
Zalovaného su jeho spoluvlastnicke podiely na nedalekych pozemkoch zapisané na LV €. XXXX a ¢&.
XXXX, ktoré su v3ak zastavané, najmd komunikaciami. Ozrejmili, Ze Zalobcovia su vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome L. X, XA, XB, so supisnym &islom XXXXX, postavenom



na pozemku registra "T.", s parcelnym &islom XXXX v okrese Bratislava Ill, obec Bratislava - Nové
Mesto, katastralne Uuzemie Vinohrady, zapisanom na liste vlastnictva €. XXXX, vedenom Okresnym
uradom Bratislava, katastralny odbor (dalej len "Bytovy dom"). Spravcom Bytového domu je spolo&nost
HomePro Spravcovska, s.r.o., ICO 44 934 556, so sidlom Racianska 153, 831 54 Bratislava - mestska
Cast Raca (dalej len "Spravca") a to na zaklade Zmluvy o vykone spravy, ktort s fiou uzavrel este
Zalovany ako developer a nasledne k nej vSetci Zalobcovia pri nadobudnuti jednotlivych bytov a
nebytovych priestorov v Bytovom dome pristupili podla vzorovej kipnej zmluvy Zalovaného. Bytovy
dom trpi vaznymi vadami, ktoré spdsobuju jednotlivym viastnikom zasadné problémy pri uzivani ich
vlastnictva, podstatne im zniZuju komfort ich byvania a vznikaju im aj dalSie Skody na ich majetku
(zni¢eny nabytok, podlahy a pod., v suvislosti s vlhnutim a zatekanim). NajzakladanejSim problémom
Bytového domu je zatekanie zo striech, teras a markiz do interiérov, €o sa nasledne prejavuje zateenymi
stropmi a stenami, plesfiou, zni€¢enym nabytkom, podlahami a pod. a to v celom Bytovom dome, t.
j- v bytoch, v nebytovych priestoroch ako aj v spolo&nych priestoroch - na chodbéach, v technickych
miestnostiach. Napriek velmi dlhej snahe Zalobcov riesit’ tieto problémy so Zalovanym, neviedlo to k
Ziadnemu redlnemu vysledku a reklamacie Zalobcov zostali nevyslySané, bez vyrieSenia a preto su
nuteni riedit’ svoje naroky sudnou cestou. Dodali, Ze sa snaZili rieSit predmetné vady aj priamo so
subdodavatelom, ktory pre Zalovaného izoloval strechy, terasy a markizy na Bytovom dome a to so
spolo¢nostou Prva strecharska s. r. o., ktory v8ak odmietol nastupit na opravu vad a to z dévodu,
Ze jeho dielo ako celok nebolo nikdy z jeho strany odovzdané Zalovanému ako developerovi a to aj
napriek niekolkym vyzvam a pokusom o odovzdanie. Preto neuznava svoju zodpovednost za vady,
nakolko neodovzdanim jeho diela mu podfa jeho presvedenia nezacala zaruéna doba este ani plynut.
Uviedli, Ze Zalovanému vady na bytovom dome vytkli uz v roku 2021 a to prostrednictvom spravcu av8ak
uvedené, ani na ich zZiadosti €i vyzvy, neviedlo k Ziadnemu vysledku. Rozsah jednotlivych vad potvrdzuje
aj ich sumar vytvoreny samotnym Zalovanym v prilohe jeho listu zo dfia 31. maja 2023, ktoré sa takmer
vSetky tykaju prave zatekania v réznych €astiach Bytového domu. Dodali, Ze Zalovany odstranil len tu
najmenej podstatnu vadu a to popraskanu omietku, ale hlavny problém spocivajuci v zatekajucej vode
nevyriesSil, hoci ako sam uvadza v odpovedi na list Zalobcov eSte zo dfia 14. aprila 2022, tak si tohto
problému bol vedomy. Tvrdili, Ze si dali vyhotovit' dva znalecké posudky na posudenie technického stavu
Bytového domu a to jeho teras a balkénov - znalecky posudok €. XX/XXXX a streSnych konstrukcii -
znalecky posudok €. XX/XXXX. Uvedené znalecké posudky, na ktoré odkazuju, detailne dokumentuju
rozsah vad ako aj naslednych po3kodeni v Bytovom dome, pri€¢om z ich zaverov jasne vyplyva, Ze
predmetné zatekania a vlhnutia su spésobené "vadami diela, ktoré su désledkami chybnych postupov
a technologickych operacii. Zaznamenané vady odrazaju nedostatoénu kvalitu realizacie a zanedbanu
kontrolna innost' realizacie. Za chybné postupy povazujem konanie, ktorymi neboli dodrzané obvyklé
zasady prislusnych technologickych a montaznych pravidiel. " Nakolko sa Zalovany odmietol vadami na
Bytovom dome zaoberat, Zalobcovia su nuteni jednotlivé vady a aj na to nadvazujuce Skody odstrafiovat
vo vlastnej réZii a na vlastné naklady. Za tymto ucelom si dali vyhotovit’ predbezny - orientacny rozpocet
na opravu strechy a teras. Tento rozpo&et nacenil autorizovany architekt pan U.. A.. A. A. ku dfiu 3.
septembra 2023 a to celkovo na 277.913,84 Eur. Dodali, Ze podla svojich finanénych moznosti uzzs. ¢
U u postupne s odstrafiovanim jednotlivych vad, aby predisli vzniku dal$im $kod, ked uz boli na Bytovom
dome vykonané a zaplatené viaceré prace a to v celkovej sume 133.386,82 eura. Zalobcovia si dali
znalecky nacenit posledny majetok Zalovaného, pri¢om znalec nacenil vSeobecnu hodnotu predmetnych
nehnutelnosti len podla metddy polohovej diferenciacie, Cize podla tabuliek a nie podfa porovnavacej &i
vynosovej metddy, ktoré najlepSie zodpovedaju trhovému prostrediu a tym trhovym cenam. Uviedli, Ze
hodnoty dvoch nacenenych skladovych priestorov & XXX W. C.. XXX (vid &ast 2.1 znaleckého posudku
€. XX/IXXXX) na cenu 5,042,- Eur ceny vonkaj8ich parkovacich miest (vid Cast 4.1.1.1 znaleckého
posudku €. XX/XXXX) v uréenej cene 31.268,33 Eur nespochybriuju. Podla ich. nazoru, nedostatok
pouzitej metddy (vid |. East bod 1 pism. a) znaleckého posudku €. XX/XXXX) spociva v tom, Ze sa v
fnom mechanicky nacefiuje kazdy meter Stvorcovy bez zohfadnenia jeho vyuZitelnosti, ¢i uz z pohladu
jeho polohy alebo realnej rozlohy ako aj skutoCnosti, ¢i sa jedna len o spoluvlastnicky podiel, kde o
hospodareni so spolo¢nou vecou rozhoduje vacsina. Hodnotu tychto pozemkov, resp. spoluvlastnickych
podielov urcil znalec na 564.683,40 Eur bez zohladnenia toho, Ze spoluvlastnicke podiely su idealne
ako aj toho, Ze predmetné pozemky su zastavané a redlne nevyuzitelné na ziadny trhovy zamer, ¢o
bezprostredne ovplyviiuje moznosti ich spefiaZenia. Zalobcovia Ziadaju zriadit zalozné pravo na vsetky
nehnutelnosti Zalovaného, ktoré su zapisané na listoch vlastnictva &. XXXX, C.. XXXX, C.. XXXX
W. C.. XXXX vedenych Okresnym Gradom Bratislava, katastralny odbor a to aj napriek tomu, Ze ich
hodnota uréena znaleckym posudkom &. XX/XXXX je vySSia, pretoze po preStudovani predmetného
znaleckého posudku a prostej znalosti miestnej lokality, v spojeni s faktom, Zze Zalovanému sa uz



dihSie nedari predat’ ani posledné vonkajSie parkovacie miesta a dva sklady, ktoré su spdsobilé na
realne uzivanie kymkolvek, na rozdiel od ostatného jeho majetku, ktory takéto benefity nema a jeho
realne hodnota je viac ako pochybna. Z predlozenych znaleckych posudkov je zrejmé velké mnozZstvo
vad na Bytovom dome spbsobenych neodbornou &innostou pri jeho vystavbe. Predmetné vady a
poskodenia si vzhladom na ich rozsah a povahu nemohli spdsobit samotni Zalobcovia a tym, Ze su
prvymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v Bytovom dome, ktoré kupili uplne nové priamo od
developera - stavitela a to Zalovaného, tak vo vztahu k Zalobcom neexistuje ind zodpovedna osoba ako
prave a len zalovany. Zopakovali, Ze predbezny rozpoc¢et na opravy bol pred cca pol rokom stanoveny
autorizovanym architektom na 277.913,84 Eur, pri€om doposial uz Zalobcovia vynalozili na tieto opravy
najmenej 133.386,82 Eur a dalSie vydavky su eSte nevyhnutné, priCom je velmi vysoko pravdepodobné,
Ze konecné vydavky budu vysSie ako predpokladal predbezny rozpo&et jednak z dévodu, Ze ceny prac a
materialov neustale rastu, no najma preto, Ze skuto€ny rozsah potrebnych prac sa ukazuje az po odokryti
jednotlivych zakrytych Casti od drevenych teras, Strkovych zasypov, hydroizolacie a pod.. Tvrdili, Ze
Zalovany neprejavil najmendi zaujem odstranit vadny stav na Bytovom dome a preto celé zatekanie su
Zalobcovia nuteni riedit’ si vo vlastnej réZii, hoci tento stav nijako nespdsobili. Vyjadrili zdujem odstranit
vSetky vady na strechach a terasach do 12 mesiacov od podania tohto navrhu, pri€¢om zdoraznili, Zze az
po celkovom skoné&eni vSetkych tychto prac budu vediet presne kvantifikovat' celkovu vySku finanéného
naroku voci zalovanému. Vzhladom na to Ziadaju sud, aby v pripade nariadenia zabezpe€ovacieho
opatrenia im poskytoval lehotu na podanie Zaloby vo veci samej 6 mesiacov. Na zaklade vysSie
uvedenych skuto€nosti maju za to, Ze v8etky podmienky na nariadenie zabezpeCovacieho opatrenia
su splnené, preto Ziadaju sud, aby ich navrhu vyhovel. K navrhu pripojili: webové sidlo Zalovaného,
Udaje z finstatu o zalovanom, LV & XXXX, P. K. C.. XXXX, P. C.. XXXX, Zmluva o vykone spravy,
Kupna zmluva Zalovaného na byty a nebytové priestory v Bytovom dome, Stanovisko Zalovaného k
listu Zalobcov zo dfia 14. aprila 2022, Priloha listu zalovaného zo dfia 31.maja 2023 so suhrnom mu
vytknutych vad, Znalecky posudok &. XX/XXXX, Znalecky posudok &. XX/XXXX, Orientaény rozpocet,
Faktara ¢. XXXXXXX, Faktura ¢. XXXXXXXX, Faktdra ¢. XXXXXXXX, Faktura ¢. XXXXXXXXX, Faktura
€. XXXXXXXXX, Potvrdenia o uhradach oprav Bytového domu vo vyske 133.386,82 Eur a Znalecky
posudok €. XX/XXXX.

3. Na z&klade uvedeného, s poukazom na ust. § 343 ods. 1,2 C.s.p., dospel k zaveru, Ze navrhu na
nariadenie zabezpeCovacieho opatrenia nie je mozné vyhoviet. Poukazal na to, Ze zabezpecCovacie
opatrenie ma byt vynimoCnym opatrenim, ktoré mozno nariadit, len ak je obava, Ze by exekucia mohla
byt ohrozena. Cielom zabezpeCovacieho opatrenia je posilnenie postavenia veritefa, a to zriadenim
zalozného prava na Specifikovany majetok diZznika na zabezpedenie jeho pohladavky, ktord by mohla
byt neskér judikovana alebo uz bola judikovana, s ciefom, aby sa zamedzilo alebo zredukovalo mozné
nebezpelenstvo uspokojenia pohladavky veritela. Pri rozhodovani o nariadeni zabezpefovacieho
opatrenia dokazovanie neprebieha. Je iba potrebné osvedCit, teda preukazat opodstatnenost
zabezpec€ovacieho opatrenia. To vyplyva predovdetkym z toho, Ze podstatnym znakom neodkladnych a
zabezpec€ovacich opatreni je ich provizérnost, do€asnost, potreba procesnej ochrany, &i Upravy pomerov
stran a zabraneniu ohrozenia exekucie. Skumanie podmienok na vydanie zabezpe&ovacieho opatrenia
v8ak nema povahu dokazovania, ako ho upravuje C.s.p. pri konani vo veci samej. Nie je kone€nym
rozhodnutim, preto pri jeho zistovani nemusi byt vZdy dodrzany formdlny postup stanoveny pre
dokazovanie. Z jeho charakteru vyplyva, Ze pred jeho nariadenim nemusi sud zistit' vSetky skuto&nosti,
ktoré su potrebné pre vydanie kone¢ného rozhodnutia. Je v3ak nutné, aby boli prostrednictvom
oznaCenych dbkazov osvedlené zakladné skutoénosti pre opodstatnenost a dbévodnost nariadenia
zabezpecfovacieho opatrenia. Vysledkom tzv. osved€enia naroku je to, Ze osved&ované skutoénosti sa
so zretelom na vSetky okolnosti pripadu javia sudu ako nanajvy$ pravdepodobné. Pre rozhodnutie sudu
0 navrhu na nariadenie zabezpeCovacieho opatrenia je rozhodujuci stav v €ase vydania rozhodnutia
sudu prvého stupna (skutkovy a pravny stav veci, v ktorej sa ma rozhodovat o navrhu na nariadenie
zabezpecfovacieho opatrenia). Preto sa sud vyrovna len s tymi okolnostami, ktoré existovali v danom
Case pouzitelného prava. Zo zadkonnej formulacie zabezpefovacieho opatrenia mozno substancovat
zakladné predpoklady na zriadenie zabezpe&ovacieho opatrenia, a to: a) zabezpeCovacie opatrenie
mozno nariadit na navrh, b) spésobily predmet zalozného prava, ktorym mézu byt veci, prava a
iné majetkové hodnoty dlZznika, c) zriadenie z&loZzného prava prostrednictvom zabezpe&ovacieho
opatrenia bude zabezpelovat pefiaznu pohfadavku, d) existencia obavy o budicnost marenia exekucie.
Pri rozhodovani o navrhu na nariadenie zabezpelovacieho opatrenia preto sud prvej inStancie
posudzoval, €i predmetom navrhu je spdsobily predmet zalozného prava, & zriadenie zalozného
prava prostrednictvom zabezpec€ovacieho opatrenia mdze zabezpeovat pefiaznu pohladavku a tiez, Ci



existuje obava z budiceho zmarenia exekucie. Poukazal na to, Ze v predmetnej veci by malo zriadenie
zalozného prava prostrednictvom zabezpelovacieho opatrenia zabezpelovat pefiazna pohladavku
Zalobcov. Po oboznameni sa s navrhom a jeho prilohami mal za to, Ze Zalobcovia pre u¢ely rozhodovania
o navrhu na nariadenie zabezpec€ovacieho opatrenia neosvedcili jeho dovodnost, ked neuniesli dbkazné
bremeno a neosvedCili potrebu bezodkladnej Upravy pomerov medzi u€astnikmi konania, ktora by
odbvodriovala okamzity zasah sudu. V prvom rade doposial predloZzenymi listinnymi dbkazmi dostatoéne
neosvedCili danost’ prava (narok) v pozadovanej vyske, t.j. v sume 277.913,84 eura. Z predlozenych
vypisov z bankového uc&tu bytového domu je sice zrejmé, Ze Zalobcovia doposial vynaloZili na
opravy vzniknutych vad sumu 133.386,82 eura, av8ak Ziadaju zabezpe it pohfadavku v celkovej
vySke 277.913,84 eura, ktora jednoznalne preukazana nebola. Hoci z predlozeného predbezného
orientaéného planu uvedena vyska Skody vyplyva, ide len o predbezne orientatne urenu vysku, teda
nie skutoénu vysku nahrady Skody, ktora Zalobcom vadami diela (bytového domu) vznikla. Skutoénd
vySka aj rozsah vzniknutych 8kéd by bola predmetom dokazovania vo veci samej, o sa v pripade
rozhodovania v konani o navrhu na nariadenie zabezped&ovacieho opatrenia mifia jeho uéelu. Zalobcovia
taktiez neosveddili ani hrozbu pripadnej buducej exekucie, len konstatovali existenciu obavy z mozného
(buduceho) konania zalovaného spocivajuce v predaji alebo prevode zostatkového majetku, ktory este
vlastni, na tretiu osobu, v désledku ¢oho by nemali z oho uspokoijit svoju pohladavku voci Zalovanému
a tym by bola exekucia nie len ohrozend, ale priamo zmarena. V danom pripade v3ak ide iba o
hypotetické ni¢im nepreukazané tvrdenie zalobcov, nakolko Zalobcovia neuviedli Ziadne konkrétne
skuto€nosti, na zaklade ktorych by bolo mozno vyvodit, Ze Zalovany sa zbavuje svojho majetku a
uz vébec nie v stvislosti vyhnat sa plneniu v pripadnej budicej exekucii. Zalobcovia sice predloZili
nahlad webovej stranky Zalovaného, z ktorej vyplyva, Ze ponuka na predaj posledné parkovacie miesta
a sklady, ale kedZe sa jedna o podnikatelsky subjekt s osobitym predmetom ¢innosti zhotovovanie
stavieb, bytovych domov a pod., ide teda o developera, je potom logické, Ze uvedené konanie suvisi
s vykonom jeho podnikatelskej €innosti za u€elom dosiahnutia zisku. Prave v tejto suvislosti pri
dosahovani podnikatefskych ciefov a zamerov, pri dosahovani pozitivnych podnikatelskych vysledkov,
je bezné nakladanie s nehnutelnostami (ich prevadzanie), ktoré su predmetom jeho podnikatelske;j
¢innosti. V Standardnom, pre dany druh podnikania obvyklom, nakladani s majetkom nemozno vidiet
kroky smerujice k zbavovaniu sa majetku a jeho zmenSovaniu. Zalobcovia teda v danom pripade
dostatoCne neosvedCili pravdepodobnost svojho naroku, ako ani nebezpelenstvo hroziacej ujmy a
teda zakladné predpoklady na nariadenie zabezpe€ovacieho opatrenia, ked tvrdili, Ze exekucia bude
ohrozena. Zdoéraznil tiez, ze pri rozhodovani o navrhu na zriadenie zabezpelovacieho opatrenia
musi sud starostlivo prihliadat aj na princip proporcionality, v zmysle ktorého mdze obmedzit' druhu
stranu len v rozsahu nevyhnutnom na to, aby sa dosiahol ucel sledovany opatrenim. Zasah do prav
zabezpec€ovacim opatrenim dotknutej strany musi byt primerany osved&enému poruSeniu (ohrozeniu)
prav a pravom chranenych zaujmov, takisto primerand musi byt aj pripadnd ujma, ktora vznikne
zo zabezpec€ovacieho opatrenia dotknutej strane. Sud pri rozhodovani o zabezpe&ovacom opatreni
teda musi vziat do Uvahy aj moznost' uvedenia pomerov stran do stavu, ktory tu bol pred vydanim
opatrenia. Pod pojmom doasna Uprava pomerov medzi stranami je tak potrebné rozumiet pripady,
kedy existuje dévodna potreba dolasne regulovat’ isté pravne vztahy medzi stranami, pretoZe hrozi
vznik realnej ujmy. Vyska Zalobcami preukazanej pohladavky predstavuje sumu 133.386,82 eura, ktora
je v zjavnom nepomere k predpokladanej realnej cene nehnutelnosti, na ktorych Ziadaju Zalobcovia
zriadit zalozné pravo (606.035,73 eura), vychadzajuc pritom z predloZzeného znaleckého posudku €. XX/
XXXX, ktory si dali vypracovat za u€elom ohodnotenia nehnutelného majetku Zalovaného. Vzhladom
na uvedené skutoCnosti preto konstatoval, Ze v danom pripade bolo potrebné prihliadat aj na uvedeny
princip proporcionality, pretoZze nariadenim zabezpe€ovacieho opatrenia by doslo k neprimeranému
obmedzeniu vlastnickeho prava Zalovaného na ukor Zalobcov. Pokial ide o znalecky posudok ohladne
odhadu pozemkov Zalovaného, ktoré znalec ohodnotil na sumu 564.683,40 eura, nakolko pri stanoveni
ich hodnoty sa riadil len jednou z viacerych moznych metéd, mal za to, Ze uvedeny listinny dékaz
bud nemali predloZit alebo si mali dat vypracovat novy, ktory by ich tvrdenia podporil. Vzhfadom
na uvedené skuto€nosti, za pouzitia citovanych ustanoveni Civilného sporového poriadku, dospel k
zaveru, Ze vdanom pripade neboli splnené podmienky na nariadenie zabezpelovacieho opatrenia, ktoré
musia byt splnené kumulativne, nakolko Zalobcovia dostato&ne neosvedcili existenciu pohlfadavky v
takom rozsahu v akom Ziadaju zriadit’ zalozné pravo na nehnutelnostiach vo vlastnictve zalovaného, z
toho dévodu sud rozhodol tak, ako je uvedené vo vyroku tohto uznesenia, a preto navrh Zalobcov na
nariadenie zabezpecovacieho opatrenia zamietol. O trovach konania rozhodol podla § 255 ods. 1 C.s.p.,
avSak Zalovanému, ktory mal v konani uspech, s poukazom na skutoénost, Ze mu Ziadne trovy nevznikli
a na zasadu racionality, narok na nahradu trov konania nepriznal.



4. Proti tomuto uzneseniu podali v zakonom stanovenej lehote odvolanie Zalobcovia, ktori napadnuté
uznesenie Ziadali zmenit a navrhu na nariadenie zabezpelovacieho opatrenia vyhoviet. Uviedli,
Ze povazuju vSetky tri dévody uvedené v napadnutom uzneseni, pre ktoré mestsky sud zamietol
ich navrh na nariadenie zabezpefovacie za nespravne, tendenéné a opominajuce zmysel institutu
zabezpecfovacieho opatrenia. Poukazali na to, Ze Zalovany odmieta odstranit riadne vytknuté vady
na |. B., ktory postavil a jednotlivé byty a nebytové priestory nasledne rozpredal Zalobcom. Namiesto
Zalovaného, ktory mal jednotlivé vady na bytovom dome odstranit na svoje naklady, su tak nateni tieto
vady odstrafovat’ na vlastné naklady, pretoZe ak by boli ne€inni, tak by sa eSte va¢smi znehodnocoval
ich majetok a spésoboval im aj ujmu na zdravi. Na vlastné naklady si dali vypracovat okrem iného aj
dva znalecké posudky na presné popisanie technického stavu bytového domu a nasledne na zaklade
tychto znaleckych posudkov si dali vypracovat aj polozkovity rozpolet (vid priloha & 14 navrhu)
autorizovanym architektom na opravu strechy a strednych teras bytového domu, ktory stanovil celkovu
vySku nakladov na 277.913,84 eura. Mestsky sud sa s predmetnym rozpo&tom vysporiadal tak, Ze "ide
len o predbezne orientane urCenu vySku, teda nie skutoénu vySku nahrady Skody, ktora Zzalobcom
vadami diela (bytového domu) vznikla". Su€asne vSak len vetu predtym uviedol, Ze "je sice zrejmé,
Ze Zalobcovia doposial vynalozili na opravy vzniknutych vad sumu 133.386,82 eura, avSak Ziadaju
zabezpecit pohladavku v celkovej vySke 277.913,84 eura, ktora jednoznalne preukazana nebola".
PoloZkovity rozpoCet pred vykonanim stavebnych prac je vzdy len orientany, pretoZe skutoény rozsah
potrebnych prac a materidlov sa ukaze vzdy az poCas samotnej realizacie prac, ¢o plati zvlast pri
stavenych pracach, pri ktorych sa musi realizovat' nejaké odkrytie (vykop zeminy, rozobratie streSnej
konstrukcie a pod.), presne tak ako v tomto pripade, pretoze az pri takomto odkryti sa méze ukazat iny
(skutoCny) skutkovy stav ako sa predpokladal, a teda z ktorého orientaény rozpocet aj vychadzal. Pri
stavbach je vSak velmi vynimoé&né, aby prvotny projektovy orientany rozpocet bol nizsi ako konecny
rozpoCet po ukon&eni stavebnych prac. Uvedomuju si, Ze naklady na odstranenie vad, ktoré podla
autorizovaného architekta dosiahnu 277.913,84 eura, doposial vynaloZili "len" v ¢asti 133.386,82 eura,
pricom v tej suvislosti uz vo svojom navrhu vefmi presne a pravdivo uviedli, Ze chcu odstranit vSetky
vady na strechach a terasach do 12 mesiacov od podania tohto navrhu a az po celkovom skon&eni
vSetkych tychto prac budu Zalobcovia vediet presne kvantifikovat’ celkovu vySku finanéného naroku
voci Zalovanému. Prave z toho dévodu aj Ziadali a nadalej Ziadaju lehotu na podanie Zaloby vo veci
samej az 12 mesiacov. Napriek tomu, Ze doposial vynaloZili na odstranenie vad z celkovo odborne
odhadovanych 277.913,84 eura "len" 133.386,82 eura, tak je zrejmé, Ze hodnota ich majetku je nizsia
o celych 277.913,84 eura, pretoZe vlastnia vadné nehnutelnosti, ktorych hodnota je prave o dané
vady niZ8ia ako by bola hodnota bezvadnych nehnutefnosti, ak by si Zalovany (nie zalobcovia) riadne
splnil svoje povinnosti. Na moznu dichotémiu pri pravnych intititoch ohfadne vzniknutej S$kody, kde uz
vynaloZili finanéné prostriedky vo vyske 133.386,82 eura a narokom z vad, ktoré doposial za 144.527,02
eura eSte neodstranili, uz upozornili aj v samotnom navrhu ako aj petite, v ktorom Ziadali zabezpecenie
pohfadavky Zalobcov vo vyske 277.913,84 EUR z titulu naroku na nahradu Skody a neodstranené
vady. Podla nich nie je vo vysledku podstatné detailne sa zaoberat jednotlivymi institutmi osve, pretoZe
faktom zostava, Ze v sihrnne sa nesplnenie zakonnej povinnosti Zalovaného na svoje naklady odstranit
vzniknuté vady odzrkadlia v majetkovej sfére Zalovanych vo vyske 277.913,84 eura, priCom nie je
rozhodujuce &i sa to prejavilo poklesom hodnoty ich nehnutelnosti (doposial heodstranené vady) alebo
poklesom ich finan€nych aktiv (uhradené naklady za uz odstranené vady). Mestsky sud v napadnutom
uzneseni tiez nijako nevysvetlil, preo ich navrh zamietol v celom rozsahu pre neosvedcenie danosti
naroku, ked sam konS$tatoval, Ze je zrejmé, Ze doposial vynaloZili na opravy vzniknutych vad sumu
133.386,82 eura. Vo vztahu k osved&eniu ohrozenia buducej exekucie zdoraznili, Ze Zalovany je
obchodna spolognost sliziaca len na jeden projekt, v danom pripade vystavbu a predaj bytovych domov
s nazvom projektu GRAND KOLIBA. Presne tomuto pomerne beznému postupu developerov zodpoveda
nie len samotny nazov Zalovaného, ale aj cela jeho histéria, kedy jeho trzby a jediny zisk vyplyvaju len
z predaja bytov a nebytovych priestorov v projekte GRAND KOLIBA. Jednoznacne pritom preukézali,
Ze Zalovany na vlasthom webovom sidle ponuka na predaj svoje posledné nehnutelnosti, pri€om prave
prevod nehnutefného, evidovaného a dohladatelného majetku je v ich ponimani zbavovanie sa majetku.
Zaroven nie je ich ulohou a ani zakonnou poZiadavkou, aby sa v konani o nariadenie zabezpeovacieho
opatrenia preukazovali snahu Zalovaného vyhnut sa plneniu v pripadnej buducej exekucii, pretoze
podstatné je len to &i tu existuje ddvodna obava, Ze by buduca exekucia mohla byt ohrozena a ta dévodna
obavatu je, pretoze ak Zalovany nebude vlastnit Ziadny dohladatelny majetok v spojeni s tym, Ze Ziadne
dalSie aktivity okrem projektu GRAND KOLIBA nerealizoval a nerealizuje, tak je nerealne si mysliet, Ze
Zalovany, resp. jeho spolo€nici budu drzat finanéné prostriedky utfzené z rozpredaja projektu GRAND



KOLIBA na ucte Zalovaného a nepresunu ich na ucty inych subjektov, kde im nebude hrozit Ziadna
exekucia ako v pripade "zbabraného" projektu GRAND KOLIBA od vlastnikov, ktorym predal vadné
nehnutelnosti. Nedéslednost napadnutého uznesenia podla nich vyplyva aj z toho, Ze mestsky sud
povazoval Zalovaného za podnikatel'sky subjekt s osobitym predmetom ¢innosti zhotovovanie stavieb,
bytovych domov a pod., teda o developera, pri ktorom je logické, Ze uvedené konanie suvisi s vykonom
jeho podnikatelskej €innosti za u€elom dosiahnutia zisku. To podstatné, ¢o mestsky sud prehliadol,
resp. sa k tomu vbbec nevyjadril, je, Ze Zalovany je obchodna spolognost’ len na jedno pouzitie a to
na vystavbu a predaj projektu GRAND KOLIBA, ¢o uz nastalo. Ni¢ dalSie predtym a ani potom uz
Zalovany nerealizoval a ni¢ nesvedci tomu, Ze by tomu v buducnosti malo byt inak. Speniazenim vdetkych
nehnutelnych aktiv Zalovaného sa ucel jeho existencie napini, ndsledkom ¢oho budu likvidné finanéné
prostriedky Zalovaného prevedené na tretie osoby a podnikatel'ska €innost’ Zalovaného bude ukonéena,
¢i uz formalne konkurzom alebo len fakticky, Ze zostane nedinna prazdna spolo¢nost bez majetku. V
tejto suvislosti zdoraznili, Ze, ako uz uviedol aj Krajsky sud v Bratislave, "ak je tu obava, Ze exekucia
bude ohrozen4, nie je namieste vyckavat na prejavenie zrejmého umyslu zalovaného predat byt, kedZze
takyto zamer mozno zistit' spravidla az vtedy, ked uz dispozicia s bytom nastane, a v takom pripade jej
uz neodkladnym opatrenim zva¢Sa nemozno ucinne zabranit." (uznesenie zo dia 11.02.2022, sp. zn.
10C0/3/2022). Ukonc&enie realnej ekonomickej €innosti Zalovaného vyplyva aj z jeho ostatnej uctovnej
zavierky schvélenej dfia 15. marca 2024, kde je vysledok hospodarenia za kalendarny rok 2023 strata
vo vysSke 54.183 eur. Z povahy veci je vylu&ené, aby akykolvek Zalobca poznal dévody ekonomickych
rozhodnuti akéhokolvek Zalovaného a este ich aj vedel preukazat. Mozno preto vychadzat len z verejne
pristupnych informacii a znalosti obvyklého priebehu veci v obdobnych pripadoch. Mestsky sud vztiahol
na nich neprimerané dékazné bremeno, ked Ziadal, aby preukazali skuto&ni motivaciu zalovaného
pri zbavovani sa jeho majetku, hoci vo svojom navrhu a jeho prilohach dostatoéne osveddili splnenie
podmienok na nariadenie zabezpe€ovacieho opatrenia a to nie len o dévodnosti ich naroku, ale aj o
obave z ohrozenia ich buducej exekucie. Napokon, pokial ide o princip proporcionality a vySku naroku,
Mestsky sud v napadnutom uzneseni uviedol, Ze preukazana pohlfadavka a cena nehnutelnosti pri
ktorych Ziadaju zriadit zalozné pravo je v zjavhom nepomere. Na tuto skutoénost vdak upozornili sami uz
vo svojom navrhu a argumentaéne sa s principom proporcionality vysporiadali, pri¢om zaverom este aj
dodali, Ze formulovali rozsah zaloZzného prava ako aj lehotu na podanie Zaloby vo veci samej na hornych
hraniciach a ponechavaju kone¢né posudenie tohto rozsahu a lehoty na posudeni sudu. Na ni¢ z toho
v8ak mestsky sud v napadnutom uzneseni nijako nereagoval. Z odévodnenia napadnutého uznesenia sa
javi, akoby mestsky sud uplne prehliadol tu skutoénost, Ze ich navrhu nemusel vyhoviet v celom rozsahu,
ale mohol mu vyhoviet len v €asti, ak by doSiel k zaveru, Ze dany navrh je dévodny len v &asti, ¢o v8ak
bez akéhokolvek vysvetlenia nespravil, hoci aj sam konstatoval, Ze dostato€ne neosvedgili danost prava
(narok) v poZadovanej vyske, t.j. v sume 277.913,84 eura, pricom z predloZenych vypisov z bankového
uctu bytového domu je zrejmé, Ze doposial vynaloZili na opravy vzniknutych vad sumu 133.386,82 eura,
avSak Ziadaju zabezpedit pohfadavku v celkovej vyske 277.913,84 eura s tym, Ze vySka preukazanej
pohladavky, ktora predstavuje sumu 133.386,82 eur, je v zjavhom nepomere k predpokladanej realne;j
cene nehnutelnosti, na ktorych Ziadaju Zalobcovia zriadit zalozné pravo (606.035,73 eura). V danom
pripade v3ak neziadaju zriadit zaloZné pravo k jednej nehnutelnosti, ale k viacerym nehnutelnostiam,
ktorych presna hodnota vyplyva zo znaleckého posudku, a preto, ak mestsky sud vyhodnotil ako
neproporciondlne, ak by vyhovel ndvrhu v celom rozsahu, ni€ mu nebranilo vyhoviet mu len v takej Casti,
ktoru povazoval za proporcionalnu, namiesto toho v8ak zamietol cely navrh, &im porusil aj ich pravo
na spravodlivy proces. Vzhladom na skuto€nost, Ze riadne osvedg¢ili existenciu pravneho vztahu medzi
sporovymi stranami a svoj narok, tvrdili a osvedcili skuto€nosti tykajuce sa obavy z ohrozenia exekucie
(tzv. princip opodstatnenosti), uloZenim pozadovaného obmedzenia sa objektivne dosiahne ochrana,
ktorej sa Zalobcovia domahaju (tzv. princip efektivity), navrhovanym zabezpe&ovacim opatrenim nebude
vytvoreny nenavratny stav, pravne Ucinky zabezpeCovacieho opatrenia neobmedzia Zalovaného ako
povinnu osobu neprimeranym spésobom a nad nevyhnutny rozsah (tzv. princip proporcionality) a
neziadaju nariadit neodkladné opatrenie, pretoZe sledovany u€el mozno v danom pripade dosiahnut
zabezpec€ovacim opatrenim (tzv. princip prednosti), navrhli podanému odvolaniu vyhoviet.

5. Zalovany vo vyjadreni k odvolaniu Zalobcu a k navrhu na nariadenie zabezpecovacieho opatrenia
Ziadal napadnuté uznesenie ako vecne spravne potvrdit. Poukazal na to, Ze Zalobcovia z dévodu, ktory
v3ak popiera, poziadali sud o zriadenie zaloZzného prava k jeho nehnutelnostiam z titulu zabezpecenia
naroku z nahrady buducej Skody, ktora sa ma tykat realizacie oprav vad suvisiacich so zatekanim
streSnej konstrukcie Bytového domu A (vratane striech balkénov a teras) z dévodu mozného ohrozenia
buducej exekucie. Ako stavebnik vSak splnil vSetky zakonom a stavebnymi normami uréujice povinnosti



pri vystavbe Bytového domu, napokon vystavba podliehala stavebnému a kolaudaénému konaniu,
ktorych predpokladmi a napokon aj vysledkom boli suvisiace povolenia a rozhodnutia, rovnako stavba
Bytového domu A podliehala autorizovanym dohfadom odborne spdsobilych oséb, k ¢omu priklada
Zalovany sUpis suvisiacich rozhodnuti a tiez energetickych certifikatov vydanych autorizovanymi
subjektami. Zalobcovia maju uzatvorené (kazdy z nich ako vlastnik pristipil) zmluvy o vykone spravy,
pric¢om zmluvu o vykone spravy uzatvoril dia 10.12.2020 spravca s nim v pozicii developera a prvého
vlastnika vSetkych bytov a nebytovych priestorov. V rovnaky den uzatvorili Zmluvu o spolupraci pri
vykone spravy, o nebolo spomenuté v samotnom navrhu, avdak je imanentnou su¢astou problému.
Zalobcovia zrejme U&elovo zabudli spomenut zasadnl skutoénost, Ze Spravca s nim okrem spravy
bytového domu uzatvoril dfia 10.12.2020 aj Zmluvu o spolupraci pri vykone spravy, v ktorej sa dohodli na
spolupraci v pripade vybavovania a zabezpecenia vSetkych reklamacii prijatych zo strany Zalobcov pri
uplatfovani vad a nedorobkov tykajucich sa jednotlivych bytov (nebytovych priestorov - skladov, garazi)
ako aj spolo¢nych priestorov. Spravca mal na vlastné naklady, bez naroku na odmenu, zabezpecovat aj
plnenie prav a povinnosti, ktoré vyplyvaju, resp. moézu vyplyvat z jednotlivych zmlav o dielo uzatvorenych
s jednotlivymi zhotovitelmi daného projektu, a to aj prava a povinnosti spojené s vadami a nedorobkami
a uplatfiovanim vad a nedorobkov v zaruénej dobe, teda prevzal zodpovednost za rieSenie vSetkych
reklamacnych konani a mal spolupracovat jednak s nim aj Zalobcami, aby reklamécie boli vybavované
a odstranované. Napriek snahe Zalovaného boli s reklaméaciami problémy, sprdvca zanedbaval svoje
povinnosti, o spbsobovalo rézne obstrukcie aj zasadného charakteru. Medzi zmluvnymi stranami
spocCiatku dochadzalo k vymene informacii, neskér nastal problém na strane spravcu v odmietani
komunikovat a riadit sa Zmluvou o spolupraci. Predmetné konanie o vydanie zabezpefovacieho
opatrenia nie je konanim o uplatnenie narokov na nahradu 8kody. Doposial' nie je zrejmé aka Skoda
a v akej vySke vznikla (pozn. je v8ak zrejmé, Ze nie vo vySke uvedenej v petite), nie je zrejmé, kto
za v buducnosti vzniknutd 8kodu zodpoveda ani pri€inna suvislost. VSetky tri predpoklady musia byt
splnené a zrejmé pre uplatnenie naroku na nahradu Skody. Preto nie je mozné stotoznit osobu veritela na
zabezpecenie pohladavky, ktora by mohla byt v neskorsej exekucii zmarena s osobou zodpovednou na
nahradu Skody, ktorej totoznost nie je doposial znama. Zanedbavanie povinnosti spravcu podfa zmluvy o
spolupraci ma priamy suvis aj s "predpokladanou buducou Skodou" suvisiacou so zatekanim v strednych
konstrukciach Bytového domu A (tu Skoda zatial vo vySke petitu nevznikla), ktoru prezentuju Zalobcovia
v tomto spore, priCom kategoricky odmieta skuto&nosti a dévody prezentované Zalobcami, ktoré sa
nezakladaju na pravde, a to z dévodov, ktoré podrobne vysvetlil vo svojom vyjadreni, v rdmci ¢oho
poukazal aj na to, Ze od Zmluvy o spolupraci napokon dfia 6.5.2024 pre poruSenie povinnosti spravcom
odstupil. Zdéraznil, Ze pokial Zalobcovia uvadzaju, Ze nie su a nemézu byt zodpovedni za vadny stav
bytového domu v suvislosti so zatekanim a zodpovednou osobou mézZe byt jedine on, uvedené sa
nezaklada na pravde. Poprel tieZ tvrdenia Zzalobcov, podfa ktorych odmieta alebo odmietal odstranit
riadne vytknuté vady na bytovom dome, ktory postavil, a preto su nuteni tieto vady odstrafiovat na vlastné
naklady, pretoze ak by boli ne€inni, tak by sa eSte va&Smi znehodnocoval ich majetok a spésoboval im
aj ujmu na zdravi. On totiZ ni¢ nezanedbal, prave naopak, snaZzil sa byt vZdy sucinny a rovnako ako
spravca komunikoval aj so zhotovitelmi. Pokial ide o znalecké posudky predloZené Zalobcami, obsahuju
vysledky z r6znych merani tesnosti hydroizolanych membran striech balkénov a teras a Ciastkovych
posudkoch z iskrivych skudok, a jeho komplexnost a odbornost neumoZziuje adekvatne z jeho strany
reagovat na ich zavery v kratkom €ase. KedZe prace na posudku, jednotlivé zavady a ich odstrafiovanie
sa rieSili subezne, odmietnutie zapojit ho do tychto procesov je mozné povazovat za hrubé poruSenie
vzgjomnych zmluvnych vztahov, nakolko z tohto dévodu nemal vedomost o niektorych vadach v
zaruc€nej dobe, ktoré by mohol hned odstrafiovat’ a teraz je mu jeho konanie, ktoré sam nespdsobil,
pripisované. Naviac, Ze niektoré poruSenia su priamo definované v znaleckom posudku ako mechanické
poskodenia, napriklad rekon&trukcia hydroizolacie terasy zabezpecend U.. K. P. dfia 29.7.2021, na ktore;j
bola umiestnena vlastnikom pergola, avSak prace suvisiace s umiestnenim nezodpovedali povinnostiam
v zmysle projektovej dokumentécie, z Eoho vyplyva, Ze v pri€innej suvislosti stavba umiestnenia pergoly
na terase bytového domu spdsobila zatekanie v bytoch nachadzajucich sa v susedstve na spodnom
podlazi pod terasou. Pri odovzdani bytov v bytovom dome odovzdal pisomne kazdému vlastnikovi
pokyny, aké stavebné zasahy a prace su a ktoré nie s mozné na balkénoch a terasach napr. z dévodu
narusenia statiky alebo izolacie. Zaroven bolo zodpovednostou spravcu pri vykonavanych stavebnych
pracach (kedZe ide o spolo¢né €asti domu) dohliadat na uvedené zasahy z titulu jeho povinnosti podla
zmluvy o vykone spravy. Spravca tak mal vyzadovat od kazdého vlastnika bud stavebné povolenie
alebo v pripade ohlasky drobnej stavby odpoved stavebného uradu, odsuhlasovat stavebné prace
podla podmienok zmluvy o vykone spravy, dohliadat na vykonanie stavebnych prac spoloénych Casti
bytového domu, kontrolovat a pozadovat v pripade stavebnych povoleni suhlasy vSetkych vlastnikov



domu. Namietal tieZ znalecky posudok XX/XXXX na stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti
v jeho vlastnictve alebo spoluvlastnictve, ktory povaZuje za zavadzajuci, samotné listy vlastnictva, z
ktorych znalecky posudok vychadza uvadzaju iny skutkovy stav nehnutefnosti ako je tomu v su¢asnosti,
a preto dany znalecky posudok nie je relevantnym dékazom, av8ak pre predmetné konanie je zaroven
jedinym dékazom posudzujucim stav jeho majetku. StotoZnil sa so zaverom sudu prvej inStancie, Ze
Zalobcovia nepreukazali celkovu pohladavku, nakolko ide o predbeznu orientaénu vySku buducej Skody
(8koda je len predpokladand) a aj z tohto dévodu neuniesli dbkazné bremeno pre institut, ktorym je
zasah do vlastnickeho prava. Doposial nebolo preukazané, kto za $kodu zodpoveda a v akej je vyske,
nestacdi len tvrdenie na zabezpecenie pohfadavky Zalobcov vo vySke 277.913,84 eura z titulu naroku
na nahradu Skody a neodstranené vady, pokial jasne a zrejme nevyplyva, kto sa za vzniknutu (doposiafl
vynaloZeny naklad vo vyske 133.386,82 eura) alebo v buduticnosti vzniknutd $kodu zodpoveda. Zalovany
odmieta svoju zodpovednost za Skodu a institut zabezpe€ovacieho opatrenia a zamedzenie nakladania
s jeho majetkom povaZuje za pred€asné, v rozpore s rovnostou prav uc€astnikov konania, ked aj z
predloZenych znaleckych posudkov vyplyvaju len technické zistenia, avdak nie jeho zodpovednost za
pripadné zistené nedostatky. Rovnako sa to tyka znaleckého posudku na ohodnotenie nehnutefnosti,
ktory sa javi ako zavadzajuci vzhfadom na jeho majetok evidovany v uctovnictve. Petit zriadenia
zalozného prava na zabezpeCenie buducej pohladavky vo vyske 277.913,84 eura z titulu budiuceho
naroku na nahradu Skody za neodstranené vady (narok nie je preukazany), je v rozpore s tymto
procesnym institutom (podotykame vynimo&nym institutom), kedy vSetky navrhované parametre musia
byt preukazané nielen predpokladané, nakolko Skoda vo vySke 277.913,84 eura eSte nevznikla a nie
je preukazané kto za $kodu zodpoveda. Zalobcovia tieZ nepreukazali a ani nie je pravdivé ich tvrdenie,
Ze jeho snahou je vyhnut sa plneniu v pripadnych buducich sporoch a exekuciach. Je pravdou, Ze je
developerska spolo¢nost, aviak ako je zrejmé zo znaleckého posudku, ani pri najlepSej vOli sa nevie
"zbavit" svojich minimalnych spoluvlastnickych podielov o velkosti centimetrov Stvorcovych. Nema ani
ukon&enu c¢innost, jeho snahou bolo v plnej miere vychadzat v Ustrety v plneni si svojej povinnosti
developera a byt sucinny pri rieSeni akychkolvek problémov buducich ako aj su€asnych vlastnikov
vratane sucinnosti so spravcom v pripade vad a nedorobkov a z toho vyplyvajucich reklama&nych
konani, priCom napriek tomu, Ze posledné zaru¢né doby uplynuli po€as prvého polroku 2023 aj na
spoloéné priestory, doposial mal zaujem korektne veci rieSit. Poukazal tiez na to, Ze pohfadavka,
ktord ma byt zabezpelena musi byt riadne ur€ena tak, aby bola nasledne riadne identifikovatelna
(nezamenitelnd) a v buducnosti umoZznila riadny vykon zalozného prava, ¢o v tomto pripade splinené nie
je. Rovnako absentuje opisanie rozhodujucich skuto€nosti oddévodriujucich potrebu neodkladnej Upravy
pomerov alebo obavu, Ze exekulcia bude ohrozena, opisanie skuto€nosti hodnoverne osved&ujucich
dovodnost’ a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana. V pripade neodkladnych opatreni je
potrebné skumat, Ci je narok zalobcov osvedéeny a &i je neodkladné opatrenie potrebné. Ide o taky
stav pravnych (nie iba faktickych) vztahov medzi stranami, ktory bezpodmiene¢ne vyzaduje rychlu
sudnu ochranu. Ako je v8ak uvedené vysSie, Zalobcovia neosvedcili skuto&nost' velmi podstatnu a to kto
zodpoveda za Skodu, ide len o hypotézy, a preto Ziadal napadnuté uznesenie potvrdit.

6. Odvolaci sud preskumal napadnuté uznesenie sudu prvej indtancie v medziach dévodov podaného
odvolania podla § 380 C.s.p., bez nariadenia odvolacieho pojednavania podla § 385 C.s.p. a podfa §
378 ods. 1 v spojeni s § 329 C.s.p., a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcov nie je dévodné.

7. Podla § 324 ods. 1 C.s.p., pred zac¢atim konania, po¢as konania a po jeho skon&eni sud mdze na
navrh nariadit neodkladné opatrenie.

8. Podfa § 325 ods. 1 C.s.p., neodkladné opatrenie méze sud nariadit, ak je potrebné bezodkladne
upravit pomery alebo ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena.

9. Podfla § 324 ods. 3 C.s.p., neodkladné opatrenie sud nariadi iba za predpokladu, ak sledovany ucel
nemozno dosiahnut zabezpe&ovacim opatrenim.

10. Podla § 343 ods. 1,2 C.s.p., zabezpeCovacim opatrenim mdze sud zriadit zalozné pravo na
veciach, pravach alebo na inym majetkovych hodnotach diznika na zabezpec&enie pefiaznej pohladavky
veritela, ak je obava, Ze exekulcia bude ohrozend. Zalozné pravo sa zriaduje vydanim uznesenia o
zabezpefovacom opatreni. Zalozné pravo vznika zapisom do prisludného registra.



11. Podla § 344 C.s.p., ustanovenia o neodkladnom opatreni sa pouziju primerane aj na zabezpe&ovacie
opatrenie.

12. Zriadenie zaloZného prava zabezpelovacim opatrenim v zmysle § 343 ods. 1 C.s.p. umozZriuje reélne
zabezpecenie penaznej pohlfadavky veritela, ktory sa nariadenia zabezpefovacieho opatrenia domaha.
Z vySSie citovanych ustanoveni vyplyva, Ze zakladnym predpokladom pre nariadenie zabezpecovacieho
opatrenia je osvedCenie existencie konkrétnej a riadne Specifikovanej pefiaznej pohladavky veritela
vocéi dIznikovi a osved&enie existencie obavy z ohrozenia vykonu exekucie sudneho rozhodnutia. Pre
nariadenie zabezpecCovacieho opatrenia sa tak vyZaduje hodnoverné osved&enie aspori zakladnych
skuto&nosti potrebnych pre zaver o dévodnosti a trvani naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana, ako aj
dostato€né opisanie rozhodujucich skutoénosti, ktoré nalezite odévodriuju obavu z ohrozenia exekucie.

13. Vychadzajuc z tvrdeni Zalobcov, so zretefom na skuto€nosti vyplyvajuce z listin, ktoré si obsahom
spisu, sa odvolaci sud stotoznil so zaverom sudu prvej indtancie, Ze zakonom stanovené predpoklady
pre nariadenie zabezpelovacieho opatrenia v danej veci neboli splnené, a to uz len z dévodu, Ze
Zalobcovia neosvedcili pohladavku, vo vztahu ku ktorej Ziadaju o poskytnutie zabezpedenia. Bez ohfadu
na osvedCenie pravdivosti tvrdeni Zalobcov pokial ide o zodpovednost Zalovaného za vady diela,
ktoré zhotovil, teda vady predmetného bytového domu L. X, XA, XB, XC K. I., ako aj rozsah jeho
zodpovednosti, ktorll Zalovany popiera, totiz sami Zalobcovia, hoci zabezpe&ovacim opatrenim Ziadaju
zriadit zalozné pravo na zabezpeclenie splnenia ich pohfadavky vo vySke 277.913,84 eura z titulu naroku
na nahradu Skody a neodstranenych vad, tvrdia, Ze pohlfadavka na nahradu Skody proti zalovanému im
vznikla vynaloZzenim nakladov za doposial vykonané opravy a stavebné upravy vo vySke 133.386,82
eura. Je nesporné, Zze nakolko pravo na nahradu Skody tvrdené Zalobcami predstavujiuce v tomto
pripade skuto&nu Skodu reprezentujicu zmenSenie ich majetku, moze (a to bez ohladu na akékolvek iné
okolnosti) vzniknut az vynalozenim nakladov na opravy a Upravy vad danej stavby, a preto minimalne
v rozsahu prevysujucom sumu 133.386,82 eura, podla tvrdenia Zalobcu zatial uhradenu na tomto
z&klade tretim stranam, vykonavajucim opravy a Upravy, vznikndt nemohlo, nie je mozné ani pohlfadavku
tvrdenu Zalobcami, ktorej sa ma poskytnut’ ochrana, povazovat za osved&enu. Pokial Zalobcovia v
odvolani poukazuju na to, Ze sud prvej indtancie prehliadol, Ze bolo mozné vyhoviet ich navrhu na
nariadenie zabezpeCovacieho opatrenia aspon iastoéne, odvolaci sud uvadza, Ze sud prvej inStancie
bol vtomto smere viazany navrhom a nebol opravneny zriadit zabezpe€ovacim opatrenim zalozné pravo
obsahovo inak, nez Ziadaju Zalobcovia v petite navrhu. Zalozné pravo je totiz (so vSetkymi suvisiacimi
hmotnopravnymi nasledkami) okrem oznacenia zalohu obsahovo nezamenitelne definované aj presnou
Specifikaciou pohfadavky, vymedzenou dévodom jej vzniku a vySkou, pri¢om Zalobcovia Ziadali zriadit
zalozné pravo na zabezpecenie ich pohladavky na nahradu Skody vo vySke 277.913,84 eura, ktora
v8ak, vychadzajuc z tvrdeni samotnych Zalobcov, v takejto vySke este vzniknit nemohla. Takymto
vymedzenim pohfadavky, avSak zéroven aj zdlozného prava, bol sud prvej inStancie prisne viazany a
nebol opravneny &iastoCne navrhu na nariadenie zabezpeCovacieho prava vyhoviet, pretoze by svojim
rozhodnutim zriadil obsahovo iné zalozné pravo, nez zalozné pravo, ktorého zriadenia sa Zalobcovia
domahaju. Za tohto stavu je potom podla odvolacieho sudu spravny zaver sudu prvej inStancie, Ze na
nariadenie pozadovaného zabezpectovacieho opatrenia neboli splnené zakonom stanovené podmienky,
a to bez ohladu na osvedCenie pohladavky Zalobcu v &asti prevySujucej 133.386,82 eura, no tiez bez
ohladu na osvedcenie ohrozenia exekucie a primeranost navrhovaného zabezpefovacieho opatrenia z
hladiska pozadovaného rozsahu zabezpedenia, s ktorymi sa sud prvej indtancie tiez spravne zaoberal
a vysporiadal.

14. Nespravne podla odvolacieho sudu zZalobcovia v navrhu i v podanom odvolani vo vztahu k
pohladavke, ktord ma zalozné pravo zabezpecfovat, vychadzaju z toho, Ze predmetnu pohladavku
osvedCuje polozkovity rozpolet na opravu strechy a streSnych terds bytového domu, ktory si dali
vypracovat autorizovanym architektom s tym, Zze v praxi sa takmer nevyskytuje situacia, kedy by
rozpocet nebol prekroCeny. Ide totiz iba o hypotetické tvrdenie o potencialnych nakladoch, ktoré by mali
Zalobcovia vynalozit az v buducnosti, z ktorého mdze nanajvys vyplyvat predpokladana vyska Skody,
ktora by im mohla vzniknut, o v8ak neméze postaCovat na osvedCenie uz existujucej pohfadavky,
ktorej splnenie ma byt zabezpe&ené zriadenim zalozného prava podla petitu navrhu. V tejto suvislosti je
neopodstatnena aj argumentacia Zalobcov, podla ktorej je hodnota ich majetku niZSia prave o rozpoétom
vycislené celkové naklady na odstranenie vad vo vy3ke 277.913,84 eura, pretoZe vlastnia vadné
nehnutelnosti, ktorych hodnota je o dané vady niZSia ako by bola hodnota bezvadnych nehnutelnosti. Ani
v pripade nehnutelnosti, ktoré vykazuju stavebno-technické nedostatky, sa totiz ich vS§eobecna hodnota



neodvija iba od vySky nakladov potrebnych na opravu, avSak aj od mnozstva dalSich faktorov (napr.
poloha a s tym suvisiace dalSie vlastnosti okolitého prostredia a ob&ianskej vybavenosti a dostupnosti
sluZieb, no tiez inych faktorov), a preto, ked zniZenie hodnoty nehnutefnosti nemozno zredukovat’ iba
na vysku ndkladov na ich opravy, ani tato namietka Zalobcov v odvolani nemo6ze obstét.

15. Pokial Zalobcovia v odvolani namietaju spravnost zaverov sudu prvej inStancie vo vztahu k existencii
ohrozenia buducej exekucie jeho pohladavky i rozsah navrhovaného zabezpecenia, tuto argumentaciu
Zalobcov sice nemozno bez dalSieho povazovat za nedévodnu, avdak pre uCely posudenia spravnosti
napadnutého uznesenia o zamietnuti navrhu nie je vyznamna, ked (ako uz odvolaci sud uviedol vysSie)
navrhu na nariadenie zabezpelovacieho opatrenia nebolo mozné vyhoviet z dévodu neosved&enia
(tej) pohladavky, ktoru by malo zabezpeCovat' zalozné pravo zriadené v tomto konani sudom, a teda
ani odlisné posudenie danych otdzok by nemohlo pre Zalobcu privodit priaznivejSie rozhodnutie a
viest’ k zriadeniu poZzadovaného zalozného prava podla jeho navrhu. Odvolaci sud preto povaZzuje za
nehospodarne a nadbytoéné podrobne sa predmetnymi odvolacimi namietkami Zalobcu zaoberat.

16. Po posudeni v3etkych relevantnych skuto€nosti na zaklade obsahu spisu teda dospel odvolaci sud
zhodne so sudom prvej indtancie k zaveru, Zze v preskimavanej veci neboli splnené vSetky zédkonné
predpoklady na nariadenie zabezpe€ovacieho opatrenia podla § 343 ods. 1 C.s.p., a preto uznesenie,
ktorym sud prvej inStancie podany navrh na nariadenie zabezpe€ovacieho opatrenia v celom rozsahu
zamietol, ako vecne spravne potvrdil (§ 378 ods. 1 C.s.p.).

17. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podfa ust. § 396 ods. 1,2 C.s.p.
v spojeni s § 255 ods. 1 C.s.p. a uspeSnému Zalovanému priznal narok na nahradu trov odvolacieho
konania v celom rozsahu, pricom o ich vySke rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti tohto
rozhodnutia.

18. Toto rozhodnutie bolo prijaté pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.).
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konéi, ak sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov, ten, kto v konani vystupoval
ako strana, nemal procesnu subjektivitu, strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sudom v
plnom rozsahu a nekonal za fu zakonny zastupca alebo procesny opatrovnik, v tej istej veci sa uz
prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv za€alo konanie, rozhodoval vyluéeny sudca
alebo nespravne obsadeny sud, alebo sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskuto€hovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doSlo k porudeniu prava na spravodlivy
proces (§ 420 C.s.p.).

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, pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho
sudu, ktord v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu eSte nebola vyrieSena alebo je dovolacim sudom
rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 C.s.p.).

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

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom
plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada, napadnuty vyrok
odvolacieho sudu o pefiaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany neprevySuje dvojnasobok
minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada, je predmetom dovolacieho konania len prislusenstvo
pohladavky a vySka prisluSenstva v ¢ase zacatia dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen
a) ab). Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujici def podania
zaloby na sude prvej instancie (§ 422 ods. 1,2 C.s.p.).



Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 C.s.p.).

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 doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. Dovolanie je
podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluSnom odvolacom alebo dovolacom sude (§ 427
ods. 1,2 C.s.p.).

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

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 C.s.p.). Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je dovolatelom
fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna, dovolatefom pravnicka
osoba a jej zamestnanec alebo €len, ktory za fiu kond ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého
stupna, alebo ak je dovolatel v sporoch s ochranou slab3Sej strany podfa druhej hlavy tretej Easti tohto
zakona zastupeny osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitefa, osobou opravnenou
na zastupovanie podla predpisov 0 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 stupfia (§ 429 ods. 2 C.s.p.).



