SLOVENSKA REPUBLIKA

UZNESENIE

Ustavného sudu Slovenskej republiky

I. US 629/2025-23

Ustavny sud Slovenskej republiky v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu Jany Baricovej
(sudkyna spravodajkyna) a sudcov Miroslava DuriSa a MiloSa Mad’ara v konani podla ¢l. 127
Ustavy Slovenskej republiky o ustavnej staznosti stazovatelky HN Real s.r.o0., Tvarozkova 5,
Bratislava, ICO 46 819 941, zastupenej advokatskou kancelariou ULC Carnogursky s.r.o.,
Tvarozkova 5, Bratislava, proti uzneseniu Krajského sudu v Bratislave ¢. k. 16C0/68/2025-215
z 30. maja 2025 takto

rozhodol:
Ustavnu staznost odmieta.

Odovodnenie:

I
Ustavna st’aznost’ st'aZovatel’ky a skutkovy stav veci

1. Stazovatel’ka sa Gistavnou st'aznostou doruc¢enou tGstavnému sudu 17. septembra 2025 domaha
vyslovenia porugenia ¢l. 1 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky (dalej len ,ustava®), svojho
zakladného prava vlastnit’ majetok podla ¢l. 20 ods. 1 ustavy, zakladného prava na stidnu ochranu
podla €l. 46 ods. 1 Gstavy a prava na spravodlivé sidne konanie podla ¢l. 6 ods. 1 Dohovoru
o ochrane l'udskych prav a zdkladnych slobod (d’alej len ,,dohovor®) rozhodnutim krajského sudu
ozna¢enym v zéhlavi tohto uznesenia. Navrhuje napadnuté uznesenie zrusit, vec vratit' krajskému
stidu na d’alSie konanie a priznat’ jej primerané finan¢né zadost'u¢inenie a ndhradu trov konania.

2. Z ftstavnej staznosti a jej priloh vyplyva, ze stazovatel’ka podala navrh na nariadenie
neodkladného opatrenia, ktorému Mestsky sud Bratislava IV (d’alej len ,,mestsky sud“) vyhovel
a uznesenim z 31. oktobra 2024 nariadil neodkladné opatrenie, v zmysle ktorého ulozil spolo¢nosti
Contesa s.r.o. (dalej len ,,povinna 1%) v postaveni spravcu domu povinnost’ zdrzat' sa vykonu
zalozného prava, ktorého predmetom je byt s garaZzou (vratane zodpovedajiceho podielu
na spolo¢nych Castiach domu, zariadeniach, prisluSenstve a pozemku) vo vlastnictve stazovatelky
predajom v dobrovolnej drazbe, priamym predajom alebo odkipenim do svojho vyhradného
vlastnictva, a povinnost’ nepredkladat’ vlastnikom bytov a nebytovych priestorov akékol'vek navrhy
na hlasovanie smerujice k podaniu navrhu na vykonanie drazby bytu alebo nebytového priestoru
vlastnen¢ho st'azovatelkou na uspokojenie pohladavok, ato vSetko na ¢as do pravoplatného



skoncenia konania vedené¢ho na mestskom sude pod sp. zn. B1-23C/57/2020, ktorého predmetom je
narok povinnej 1 voéi stazovatel’ke na zaplatenie neuhradenych zalohovych platieb. Sucasne
mestsky sud zamietol navrh v &asti, v ktorej bol namiereny voé&i povinnému 2 — AUKCNA
SPOLOCNOST s.r.o. Stazovatelka na podporu svojho navrhu uviedla, Ze prestala uhradzat
mesacné zalohové platby pévodnému spravcovi domu BYTY Plus, pretoZe na to neexistoval pravny
dovod, ked’ze tento spravca zanedbaval a znehodnotil spravovany a udrziavany majetok v obdobi
od roku 2020 do 1. decembra 2021, nestaral sa o bytovy dom ako svedomity spravca a dobry
hospodar. V reakcii na to vlastnici bytov a nebytovych priestorov prijali rozhodnutie o zmene
spravcu a novym spravcom sa stala povinna 1.

3. Mestsky sud v dovodoch rozhodnutia uviedol, Ze dovodom na zasah sudu je skuto¢nost,
ze povinna 1 si svoju pohladavku uplatnila v sidnom konani voci stazovatel'ke a stazovatelke
hrozi vznik Skody a zhorSenie jej pravnej pozicie ako vlastni¢ky nehnutelnosti, v dosledku ktorej
by mohla stratit’ svoje vlastnicke pravo k nehnutel'nosti, ktora by mala byt’ predmetom dobrovol'nej
drazby.

4. Na podklade odvolania povinnej 1 krajsky stid napadnutym uznesenim zmenil rozhodnutie studu
prvej inStancie a navrh stazovatel’ky na nariadenie neodkladného opatrenia zamietol. V dévodoch
rozhodnutia ozrejmil, Ze stazovatel’ka sa domahala uloZenia povinnosti spravcovi, teda subjektu,
ktorému nesvedc¢i zdlozné pravo na zabezpecenie pohladavky z titulu neuhradenych zdlohovych
platieb zo strany stazovatelky, pre ktort tvrdila, ze jej vlastnicke pravo je ohrozené vykonom
zalozn¢ho prava formou dobrovolnej drazby. Na zabezpecCenie pohladavok, ktoré wvznikli
z pravnych tkonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré urobil vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome, totiz zo zadkona vznika zalozné pravo v prospech ostatnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Pokial’ teda spravca nema pravne postavenie subjektu,
v prospech ktorého vznikéa zaloZné pravo, absentuje pravny zéklad pre uloZenie povinnosti, aby sa
zdrzal vykonu prava, ktorym nedisponuje, v dosledku ¢oho nie je pasivne vecne legitimovany.
Spravca je zo zakona povinny podat’ navrh na vykonanie dobrovolnej drazby na zaklade
rozhodnutia vlastnikov, v prospech ktorych je zo zadkona zriadené a ktori svojim rozhodnutim
pristupuji k vykonu zalozného prava.

5. Pokial' i8lo o druhi povinnost, t. j. povinnost spravcu nepredkladat’ vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov akékol'vek navrhy na hlasovanie smerujice k podaniu ndvrhu na vykonanie
drazby bytu vo vlastnictve stazovatel’ky, krajsky sud zdoraznil, Ze ide o povinnost’ formulovani
sposobom, ktory vo vSeobecnosti zakazuje spravcovi domu plnit' si zdkonné povinnosti voci
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov vymahat’ nedoplatky vo fonde prevadzky, udrzby a oprav
ainych pohladavok anarokov, ktora by bez konkrétneho vymedzenia spornych pohladavok
nepripustnym spdsobom a na ukor ostatnych vlastnikov zasiahla (hoci iba do ¢asu pravoplatného
skoncenia konania vedeného mestskym sudom pod sp. zn. B1-23C/57/2020) do vykonu zakonnych
povinnosti spravcu domu.

IL.
Argumentacia stazovatel’ky

6. Stazovatel’ka v tstavnej staznosti rekapituluje skutkovy stav veci, ako aj rozhodnutia konajucich
sudov. Tvrdi, ze je vlastniCkou bytu a jej vlastnicke pravo je ohrozené konanim spravcu, ktory



inicioval dobrovol'nt drazbu bytu na zdklade spornych a zatial’ sadom nerozhodnutych pohl'adavok.
V dosledku toho, ze krajsky sid zrusil rozhodnutie sidu prvej inStancie, neopravnene umoznil
spravcovi odcudzit’ nehnutelnost’ stazovatelky, v dosledku ¢oho zasahuje do jej vlastnickeho
prava. Pozornost’ upriamuje na to, ze hodnota nehnutel'nosti vyrazne prevysuje sporni pohl'adavku
spravcu (16 213,04 eur) a vznika riziko Skody. Krajsky sud sa vobec nevysporiadal s otazkou
hrubého nepomeru medzi udajnou pohladavkou spravcu a hodnotou bytu. Nenaznacil, ze predaj
bytu v hodnote viac ako 400 000 eur z doévodu vzniknutej, nepreukdzanej pohl'adavky spravcu
je nezékonny. Nevyjadril sa ani k ochrane prav stazovatel’ky ako spotrebitel’ky a neobjasnil,
na zéklade akého pravneho titulu spravca uctuje a zahrnuje polozky tykajice sa zdlozného prava
alebo trov konania, pri¢om ich priznavanie je vylu¢ne v kompetencii sudu.

7. Stazovatelka kritizuje krajsky sud, ktory v odévodneni svojho rozhodnutia dodal, ze na napravu
pripadnych pochybeni v ramci sidnej kontroly bez hrozby vytvorenia nendvratného stavu sluzi
potencidlna Zaloba o neplatnost drazby, eventudlne dalSie inStitaty, pripadne v ramci
zodpovednostnych vzt'ahov. Z toho stazovatel’ka vyvodzuje, ze ma prist o svoje vlastnicke pravo
a az nasledne sa domahat ochrany porusenych prdv namiesto toho, aby krajsky std zastavil
protipravne konanie spravcu pocas prebiehajicich sidnych konani tykajicich sa spornej
pohl'adavky. Spravca znemoznil stazovatel’ke riadne uZzivat’ predmet jej vlastnictva, neopravnene
zahrnul do ro¢ného zictovania polozky, o ktorych opravnenosti méze rozhodnut’ iba sud, a tak ide
o Sikan6zne konanie, ktorym sa krajsky stid vobec nezaoberal.

II1.
PredbeZné prerokovanie ustavnej st’aznosti

8. Podstatou Ustavnej staznosti je namietka o poruSeni prav stazovatelky uznesenim krajského
stidu, ktorym ako odvolaci sid zmenil rozhodnutie sidu prvej inStancie a zamietol jej navrh
na nariadenie neodkladného opatrenia.

9. Z hladiska stazovatel’kou uplatnenej argumentacie ustavny sud povazuje za potrebné zdoraznit’,
Ze posudzovanie podmienok na vydanie, resp. zruSenie neodkladného opatrenia je predovSetkym
vecou vieobecnych siadov (&l. 142 ustavy). Ustavny sid ako nezavisly sidny organ ochrany
ustavnosti (¢l. 124 ustavy) pristupuje k preskimavaniu Gstavnych st'aznosti, v ktorych stazovatelia
namietaju porusenie svojich prav neodkladnym opatrenim, zdrzanlivo, vychadzajuc z pravneho
nazoru, podla ktorého zdsadne nie je opravneny zasahovat’ do rozhodnuti vSeobecnych sudov,
ktorymi nariad’'uju ¢i zrusuju neodkladné opatrenia, a to nielen preto, ze nie je opravnou instanciou
v ramci sustavy vSeobecnych stdov, ale aj preto, Zze ide o také sudne rozhodnutia, ktorymi sa
do prav a povinnosti stran sporu (spravidla) nezasahuje kone¢nym spdsobom. Ustavny sud
meritorne posudzuje neodkladné opatrenia zasadne iba v ojedinelych pripadoch a k zruSeniu
napadnutého rozhodnutia tykajliceho sa neodkladného opatrenia pristupuje len za celkom
vynimocnych okolnosti, za predpokladu, ze by rozhodnutim v§eobecného sudu doslo k procesnému
excesu, ktory by zakladal zjavny rozpor s principmi spravodlivého procesu (I. US 50/2019,
IV. US 17/2019, I. US 257/2019).

10. Bez ohl'adu na uvedené ustavny sud opakovane zdoéraziuje, Ze aj v konani o navrhu
na nariadenie ¢i zruSenie neodkladného opatrenia musia byt reSpektované minimdalne poziadavky,
ktoré tvoria podstatu zdkladného prava na sidnu ochranu. Rozhodnutie o névrhu na nariadenie



neodkladného opatrenia musi mat’ predovSetkym rovnako ako iné rozhodnutia zakonny podklad,
musi byt vydané prislusnym orgédnom a nemoéze byt prejavom svojvole, teda musi byt primeranym
sposobom oddvodnené.

11. V intenciach oznacenej judikatiry tstavny sud pristapil k posudeniu namietok st'azovatel'ky
smerujucich proti napadnutému uzneseniu krajského stdu, priCom sa podrobne obozndmil
s obsahom napadnutého uznesenia a sktmal, ¢i jeho oddvodnenie signalizuje potencialnu
arbitrarnost’ v interpretacii a aplikacii prislusnych pravnych noriem v prejedndvanej veci a s tym
spojené mozné poruSenie oznacenych ustavnych prav stazovatel’ky.

12. Z odévodnenia napadnutého rozhodnutia, tak ako ho ustavny sud zhrnul v ramci bodu 4 a 5
tohto uznesenia, vyplyva, Ze krajsky sud pred svojim verdiktom sktimal, ¢i je dana existencia
pravneho vzt'ahu medzi sporovymi stranami, ¢i stazovatel'kou tvrdené skutoCnosti odovodnovali
potrebu neodkladnej upravy pomerov alebo obavu z ohrozenia exekucie v iou navrhovanom zneni
(princip opodstatnenosti) a ¢i ulozenim pozadovanej povinnosti alebo obmedzenia objektivne
mozno dosiahnut’ ochranu, ktorej sa domdahala (princip efektivnosti). Po dokladnom preskimani
odovodnenia napadnutého uznesenia krajského sudu, aplikujlic pritom principy a pristup tstavného
sudu k posudzovaniu ustavnej stiladnosti rozhodnuti vS§eobecnych siidov o nariadeni neodkladného
opatrenia, ktorym sa docasne upravuji pomery medzi stranami sporu, Ustavny sud konStatuje,
ze zavery krajského sudu nemozno povazovat’ za Ustavne neudrzatené. Krajsky sud s poukazom
narelevantni pravnu Upravu (ustanovenia zakona Narodnej rady Slovenskej republiky
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov) jasne
a zrozumitelne vysvetlil dovody, pre ktoré nebolo mozné vyhoviet navrhu stazovatel’ky
na nariadenie neodkladného opatrenia. Ustavny sid nezistil, ze by vyklad a zavery, ku ktorym
v napadnutom uzneseni dospel, boli svojvolné alebo zjavne neoddvodnené a nevyplyva z nich ani
takd aplikacia prislusnych ustanoveni vSeobecne zavdznych pravnych predpisov, ktord by bola
popretim ich podstaty a zmyslu.

13. Stazovatel'ka v ustavnej staznosti nerozporuje konkrétne zavery krajského sidu o absencii
pasivnej vecnej legitimacie povinnej 1 ani zaver o zdkonnej povinnosti spravcu, pre ktori nemoze
nariadit neodkladné opatrenie v zneni pozadovanom stazovatel'kou. Zotrvala na vecnych
argumentoch, ktorymi odévodnovala potrebu nariadenia neodkladného opatrenia a ktoré ustavny
sud zo svojej pozicie nie je opravneny skumat’, pripadne nahradit’ zaver krajského sudu svojim
vlastnym. Jej argumentacia teda nie je sposobila spochybnit’ ustavni udrzate'nost” napadnutého
uznesenia. To, Ze krajsky sud nereagoval na namietku tykajliicu sa nepomeru hodnoty nehnutel'nosti
k hodnote dlznej pohladavky, v plnej miere zodpovedd skutocnosti, Ze ide o oddvodnenie
rozhodnutia, ktoré reaguje vyluéne na skuto€nosti podstatné pre postdenie splnenia zdkonnych
predpokladov na nariadenie neodkladného opatrenia (a nie konania tykajiceho sa opravnenosti
dobrovol'nej drazby). V reakcii na namietku st'azovatel’ky o tom, Ze jej spravca znemoznil riadne
uzivat’ predmet jej vlastnictva, neopravnene zahrnul do ro¢ného zuctovania polozky, o ktorych
opravnenosti méze rozhodnut' iba sud, je potrebné uviest, Ze tieto premenné st predmetom
dokazovania v konani vedenom mestskym sidom pod sp. zn. B1-23C/57/2020 a v konani
o nariadenie neodkladného opatrenia nemali ziadnu relevanciu. Preto ustavny sud nevidi dovod
zasahovat’ do napadnutého rozhodnutia krajského sidu tykajuceho sa neodkladného opatrenia,



najméi s poukazom na zasadu svojej zdrzanlivosti a minimalizacie zasahov do rozhodovacej ¢innosti
vSeobecnych sudov.

14. Skuto¢nost, ze stazovatelka sa s pravnym nazorom krajského nestotozinuje, nemdze sama
osebe viest’ k zdveru o zjavnej neodévodnenosti alebo arbitrarnosti napadnutého uznesenia. Mozno
sa vSak zamysliet’ nad tym, ¢i stazovatel’ka zvolila na ochranu svojich prav spravne pravne kroky
a Ci vybrané institaty formulovala pravne perfektne, o naznacil i krajsky sud.

15. Na tomto zaklade tGstavny sud sumarizuje, Ze neexistuje ustavne relevantny dovod na to, aby
do napadnutého uznesenia krajského sudu zasahoval. Pri predbeznom prerokovani ustavnej
staznosti nezistil ziadnu okolnost’, ktord by mohla zakladat dovod na vyslovenie porusenia
stazovatel’kou oznacenych prav napadnutym uznesenim krajského sudu po pripadnom prijati
ustavnej staznosti na d’alSie konanie. Preto ustavnu staznost’ stazovatel'ky odmietol podla § 56
ods. 2 pism. g) zdkona &. 314/2018 Z. z. o Ustavnom side Slovenskej republiky a o zmene
adoplneni niektorych zdkonov v zneni neskorSich predpisov z dévodu jej zjavnej
neopodstatnenosti.

16. Ked'ze ustavna staznost’ bola odmietnuta, rozhodovanie o d’alSich navrhoch stazovatelky
v uvedenej veci stratilo opodstatnenie, a preto sa nimi Ustavny sid uz nezaoberal.

Poucenie: Proti tomuto rozhodnutiu istavného sudu nemozno podat’ opravny prostriedok.

V Kosiciach 6. novembra 2025

Jana Baricova
predsednicka senatu



