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Uznesenie

Okresny sud Bardejov v spore zalobcu: D. W., M.. XX XX.XXXX, Q.X. J. P. XX, XXX XX Q., pravne
zastupeny: JUDr. Matu$ Hrib, advokat, so sidlom Tehelna 46, 085 01 Bardejov, proti zalovanym: 1./
Okresné stavebné bytové druzstvo Bardejov, Tadevska 1660, 085 01 Bardejov, ICO: 00 170 330, 2./
Profesionalna drazobné spolo&nost, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 Kosice, ICO: 36 583 936, 3./ D. C.,
M.. XX XX XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., X./. L. C., D.. B., M.. XX.XX.XXXX, Q. J. P. XXXX/
XX, XXX XX Q., X/. W. T., M.. XX XX.XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., X./. L.. V. D,, D.. C., M..
XXXXXXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., X./. P. F.,, M.. XX XX XXXX, Q., T.. Y. XXXX/XX, XXX XX
Q., X./. U. C., M.. XX XX XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., X./. 1. C., D.. Q., M.. XX.XX.XXXX, Q. J.
P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. T. B., M.. XX. XX XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. V. D., D..
S., M., XX XX XXXX, Q. L. XXX/XX, XXX XX W., XX./. L. U., M.. XX XX XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX
XX Q., XX./. F.R., D.. R, M.. XX XX.XXXX, Q. K. XXX, XXX XX S., XX./. L. U., M.. XX XX.XXXX, Q. T..
Y. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. W. W, D.. W., M.. XX XX XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./.
J. U, D.. UA,, M.. XXXXXXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. T. Q., M.. XX XX.XXXX, Q. J. P.
XXXXIXX, XXX XX Q., XX./. Q. Q., M.. XX XX XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. .. U. W., M..
XXXXXXXX, Q. B. XXX/XX, XXX XX Q., XX./. .. L. W., D.. B., M.. XX XX.XXXX, Q. B. XXX/XX, XXX
XX Q., XX./. P. L., M.. XX XX.XXXX, Q. U. U. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. L. L., D.. K., M.. XX XX.XXXX,
Q. U. U. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. L. W., D.. F., M.. XX.XX.XXXX, Q. W. XX, XXX XX B., XX./. U. Z.,
M.. XX XX XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. T. Z., D.. 8., M.. XX.XX.XXXX, Q. J. P. XXXX/
XX, XXX XX Q., XX./. F. B., M.. XX. XX XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. L. B, D.. L., M..
XXXXXXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. R. F.; M.. XX XX.XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX
Q., XX./. L.. S. F., D.. B., M.. XX.XXXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. L. 8., M.. XX.XX.XXXX,
Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. T. 8., D.. L., M.. XX XX XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./.
T. L., M. XX XX XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. D.A. L., D.. B., M.. XX XX.XXXX, Q. J. P.
XXXXIXX, XXX XX Q., XX./. L.. S.B.A., D.. U., M.. XX XX XXXX, Q. T.. 8. XXXX/X, XXX XX Q., XX./. U..
C.R.,, D.. B.,, M.. XX XX.XXXX, Q. K.A. XXXX/XA, XXX XX Q., XX./. I. L., D.. P., M.. XX.XX.XXXX, Q. J.
P. XXXX/IXX, XXX XX Q., XX./. R. L., M., XX. XX XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. 1. R., D.G..
D.G., M.. XX XX XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. J. W, M.. XX XX.XXXX, Q. J. P. XXXX/
XX, XXX XX Q., XX./. L. W., D.. P,, M.. XX. XX XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. L. W., M..
XX XX XXXX, Q. Y. C.. XX, XXX XX Y., XX./. L. W., D.. P,, M.. XX XX XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX
Q., XX.[. G. W., M.. XX XX XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. I. W., D.. K., M.. XX.XX.XXXX,
Q. J. P. XXXX/IXX, XXX XX Q., XX./. T. D., M.. XX XX.XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. L.
D, D.. K, M.. XX XX.XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. R. Q.-D., M.. XX XX.XXXX, Q. J. P.
XXXXIXX, XXX XX Q., XX./. T. Q., D.. L., M.. XX XX XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., D.. Q. P.
XXXIXX, XXXX Z., J., XX.[. V. B., D.. U,, M.. XX. XX XXXX, Q. L. XXX, XXX XX D., XX./. W. N., D.. B,,
M.. XX XX XXXX, Q. A. XX, XXX XX D., XX./. T. N., M.. XX. XX XXXX, Q. A. XX, XXX XX D., XX./. L. F,,
M.. XX XX XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. S. F., D.. U,, M.. XX XX.XXXX, Q. J. P. XXXX/
XX, XXX XX Q., XX./. L.. J. S, D.. 8., M.. XX XX.XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. L. I, M..
XXXXXXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. T. B., M.. XX XX.XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX
Q., XX./.1.B., D.. T., M.. XX XX.XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. 8. P., M.. XX.XX.XXXX, Q.
J. P XXXX/XX, XXX XX Q., XX.[. J. P, D.. T., M.. XX XX XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./.
L. C., M.. XX XX XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. V. C., D.. U, M.. XX.XX.XXXX, Q. J. P.
XXXXIXX, XXX XX Q., XX./. .. A. D., D.. D, M.. XX. XX XXXX, Q. N. XXX/X, XXX XX B. - R. W., XX./. L.
P., M.. XX XX.XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. L. P, D.. Y., M.. XX.XX.XXXX, Q. J. P. XXXX/
XX, XXX XX Q., XX./. L.. V. V., D.. Q., M.. XX XX XXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. L. W., M..
XXXXXXXX, Q. S. XXX, XXX XX D., XX./. R. W., D.. B., M.. XX. XX XXXX, Q. S. XXX, XXX XX D., XX./.



L..L. 8., D.. N., M.. XX XXXXXX, Q. T.. Y. XXXX/XX, XXX XX Q., XX./. T. W., M.. XX XX.XXXX, Q. B.
XXX, XXX XX B., XX./. L. W, D.. Q., M.. XX XX XXXX, Q. B. XXX, XXX XX B., XX./.C.L.,D.. L., M..
XXXXXXXX, Q. J. P. XXXX/XX, XXX XX Q., Zalovani v 3. aZz 71. rade zo zadkona zastupeni Zalovanym
v 1. rade, o nariadenie neodkladného opatrenia, takto

rozhodol:

I. Navrh Zalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia voci Zalovanymv 3. az71.rade zamieta.
Il. Nariaduje  neodkladné opatrenie v zneni:

Zalovanymv 1.a2.rade ukladda zdrzat sa vykonu zalozného prava drazbou k bytu & XX,
nachadzajuceho sa v obytnom dome A8, na ulici J. P. vo vchode €. XX, v Bardejove, zapisaného na
LV €. XXXX, B..U.. Q..

M. Poucuije Zalovaného v 1., Ze je opravneny podat na prislusny sud v spore Zalobcu:
Okresné stavebné bytové druzstvo Bardejov, Tadevska 1660, 085 01 Bardejov, ICO: 00 170 330,
proti Zalovanému: D. W.; M.. XX. XX XXXX, Q. J. P. XX, XXX XX Q. zalobu vo veci samej, ktorou sa
bude domahat zaplatenia nedoplatkov na uhradach za poskytované sluzby a spravu bytového domu a
platbach do fondu prevadzky, udrzby a oprav v zmysle zakona €. 182/1993 Z.z.

IV. Medzi Zalobcom a Zalovanymiv 2. az 71.rade nepriznava narok nanahradu trov konania
o nariadenie neodkladného opatrenia.

V. Zalobcovi priznava voCi Zalovanému v 1. rade narok na nahradu trov konania o
nariadenie neodkladného opatrenia v rozsahu 100 %, o vySke ktorych rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon€i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

odovodnenie:

1. Zalobca svojim navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia, doruéenym stdu dia 26.11.2021
ziadal, aby sud ulozil zalovanym v 1. az 71. rade zakaz pristupit k drazbe bytu ¢. XX, nachadzajuceho
sa v obytnom dome A8 na ulici J. P. vo vchode &. XX v Bardejove, zapisaného na LV &. XXXX, B..U..
Q. a nahradit mu trovy konania.

2. Svoj navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zalobca odévodnil tym, Ze je vlastnikom bytu &.
XX na 5. poschodi, nachadzajucom sa v obytnom dome A8 na ulici J. P. v Bardejove, vo vchode ¢.
XX, zapisanom na LV & XXXX, B..U.. Q.. Na zéklade zmluvy o vykone spravy zo diia 02.01.2008
spravcom obytného domu A8 na ulici J. P. C.. XX, XX, XX F. Q., zapisaného na LV & XXXX, B..U..
Q. je Okresné stavebné bytové druzstvo Bardejov (zalovany v 1. rade), nakolko ten je tak sucasne
aj vlastnikom niekolkych bytov v obytnom dome. Zalovanym v 1., 3. az 71. rade svedgi pasivna
legitimacia v tomto konani, nakolko su vlastnikmi bytov v bytovom dome a tvoria tak, ako zalovana strana
natené spologenstvo v zmysle § 78 C.s.p. Zalobca uz dihé roky namieta vodi spravcovi (zalovany v 1.
rade) uctovanu vySku zalohovych platieb za poskytované sluzby spolu s poplatkami za vykon spravy
a poplatkami do fondu prevadzky, udrzby a oprav obytného domu, kde tieto titulom rézie bytovych
nakladov uplatfiovanych zalovanym v 1. rade voci zalobcovi boli predmetnom uz skonéeného konania
pred tunajSim sudu, vedenom pod sp.zn. 6C/209/2010, v ktorom bol narok zalovaného v 1. rade, ako
aktivne legitimovaného v Casti z viac ako 60 % uplatfiovaného zakladu naroku rozsudkom Okresného
sudu Bardejov zo dna 29.09.2011, &.k. 6C/ 209/2010 zamietnuty. V dalSom spore Zalovany v 1. rade
pod sp.zn. 5C/45/2013 aktivny spor medzi zalobcom a zalovanym v 1. rade, a to s rovnakym predmetom
naroku zalovaného v 1. rade voci zalobcovi, kde na pojednavani konanom dfia 17.08.2015 Zalobca
ziadal, aby zalovany v 1. rade predlozil podklady, ktoré sluzili pre vyuctovanie zalohovych platieb za
poskytované sluzby spolu s poplatkami za vykon spravy a poplatkami do fondu prevadzky, udrzby a
oprav obytného domu, na ¢o zalovany v 1. rade reagoval, Ze nijaké doklady dodavat nebude. Napokon



spravca pristupil k spatvzatiu Zaloby s tym, Ze si uvedenu pohladavku uplatni v drazbe a to v Case,
kedy prebiehalo konanie o neplatnost drazby. Uviedol, Ze vzhladom na &asové suvislosti mieni spravca
vymahat preml€anu pohladavku ! (kedZe pri tejto vzniklo omeskanie podfa Zaloby od 01.09.2010). VySka
tejto pohfadavky €ini 3.333,22 Eur na istine a na prisluSenstve by podla tvrdeni spravcu pohladavka
ginila sumu 3.366,46 Eur (od 01.09.2010 do spisania tohto navrhu), teda spolu 6.699,68 Eur. Zalobca si
je vedomy svojich zmluvnych a zékonnych povinnosti voci Zalovanému v 1. rade, av8ak ten postupuje
netransparentne pri vyuctovani poplatkov a hlavne urokov z omeSkania a zapoctoch uhrad, nakolko
tie su uvadzané jednym E&islom bez nalezitého zdévodnenia vy8ky dlhu zaliatku a konca omeskania
a taktiez zapocitani uhrad k jednotlivym pohladavkam. Pre Zalobcu tak vznika neprehladna situacia o
vySke jeho dlhu a spdsoboch zapoctov Uhrad, kde sa domnieva, Ze tieto su vykonavané svojvolne a preto
spravca pozadované rozpodcitanie nepredlozil zamerne. Ako uz bolo vy3Sie spomenuté spravca inicioval
dobrovolnu drazbu, pricom platnost’ jej odhlasovania Zalobca napadol v konani vedenom pred tunajSim
sudom (sp.zn. 3C/193/2016), kde v su&asnosti prebieha dovolacie konanie, priom Zalobca Ziadal aj
o odklad pravoplatnosti rozsudkov. Zalobca podotyka, Ze v priebehu rokov zaslal spravcovi v tomto
smere viaceré reklamacie, ktoré podla jeho nazoru neboli vybavené zakonnym spOsobom, spravca
sa vyhol zaslaniu rozdétovania vo svojich stanoviskach. Zalobca reklamoval vyuétovanie spravcom aj
cestou svojho pravneho zastupcu este v roku 2017, kde taktiez vyzval na predlozenie rozuctovania,
na €o spravca reagoval typickym spbsobom a rozudtovanie nepredloZil, na ¢o bol upozorneny s
opatovnou poziadavkou na zaslanie rozudétovania, avéak bezvysledne. Zalobca v tom &ase sudne
konanie neinicioval, nakolko prebiehalo konanie o platnost vyhlasenia drazby. Zalobcovi bola dorugena
vyzva drazobnika zo diia 11.10.2021, aby umoZznil vykonanie obhliadky bytu dria 04.11.2021 za ucelom
jeho ocenenia pre pokraCovanie v drazbe. Z vyuc¢tovania nakladov spravcom za rok 2020 zo dha
30.05.2021 vyplyva, Ze Zalobca mal za rok 2020 preplatok vo vyske 164,26 Eur. Celkovy stav konta
Zalobcu je negativny, nakolko Zalobca uvadza stav na karte - 12.715,79 Eur a uroky z omeSkania vo
vyske - 3.556,33 Eur, teda celkovy dlh Zalobcu ma ¢init - 16.108,06 Eur. Zalobca vSak nevie, z ¢oho dih na
istine pozostava a ako doslo k vypoctu urokov. Rovnako nevie, &i spravca vymaha aj vysSie spominanu
preml¢anu pohladavku, i ini neddvodnu, resp. nespravne zapocitanu pohladavku. Je zrejmé, Ze
spravca pokracuje napriek dovolaniu v drazbe, pri€om v drazbe mieni uspokojovat pohladavku, ktorej
rozsah nie je zrejmy a je jasne pochybny. Ako bolo uvedené spravca zrejme mieni vymahat aj premi¢anu
pohladavku v rozsahu takmer 6.700,- Eur. Na tomto zaklade je potrebné, aby sa stanovila presna vyska
dlhu Zalobcu sudnou cestou, nakolko spravca uvedené odmieta a preto Zalobca sa vo veci samej mieni
domahat uréenia vysky jeho dlhu vodi spravcovi, kedZe ten mu rozpis odmietol opakovane predlozit a
to aj v sudnych konaniach. V ramci tohto konania bude mozné urcit, aky je dlh Zalobcu a pokial ten
vznikol, tak Zalobca ho v suidom uznanej €asti aj uhradi, &im sa predide drazbe a predaju bytu Zalobcu
a taktieZ sporu o platnost' drazby a to vSetko za situacie, ked prebieha dovolacie konanie o platnost
drazby. Vzhladom k vy3Sie uvedenému sa Zalobca voc€i pokracovaniu v drazbe brani tymto navrhom a
Ziada, aby sud vydal navrhované neodkladné opatrenie, nakolko hrozi vdZna ujma na pravach Zalobcu
v podobe straty byvania v jeho byte. Uviedol, Ze byty sa v drazbach realizuju za podstatne niZSie ceny
ako su trhové a zalobca by pri niekolkotisicovej pohfadavke mohol prist o byt v hodnote cca 80tisic eur.
Preto existuje dévodna potreba neodkladnej Upravy pomerov ucastnikov konania, nakolko okamzitym
vykonanim napadnutého rozhodnutia je ohrozené Ustavou garantované pravo zalobcu vlastnit majetok
ako aj pravo na obydlie, kedZe Zalobca bez zadsahu sudu pride na drazbe o vlastnicke pravo k bytu,
ktory sluzi na byvanie Zalobcu. K navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia Zalobca prilozil vyzvu
drazobnika, vypis z listu vlastnictva, zmluvu o vykone spravy, rozsudok Okresného sudu Bardejov sp.zn.
6C/209/2010, uznesenie Okresného sudu Bardejov sp.zn. 5C/45/2013-108, rozsudok Krajského sudu
v PreSove sp.zn. 9C0/43/2020, reklamacie vyuc¢tovania, odpovede na reklamaciu, vyzvy na umoznenie
vykonania ohodnotenia predmetu drazby.

3. Vyzvou zo diia 11.10.2021 Profesionalna drazobna spolo¢nost, s.r.o., Masarykova 21, 040 01 KoSice
vyzvala Zalobcu ako zaloZcu umoznit vykonanie ohodnotenia predmetu drazby sudnym znalcom, ako
aj obhliadku predmetu drazby, t.j.:

a/ subor nehnutelnosti zapisany na LV &. XXXX, vedenom Okresnym uradom Bardejov, katastralny
odbor, okres Bardejov, obec Bardejov, k.u. Bardejov a to:

- byt &. XX na 5.p. vo vchode XX bytového domu so sup. Cislom XXXX, ktory je postaveny na parcele
registra ,C“ KN s parcelnym Cislom XXXX/XX

- podiel priestoru na spolo€nych &astiach a spoloénych zariadeniach domu a na prislusenstve: 64/3100
Pravny vztah k parcele, na ktorej lezi stavba XXXX je evidovany na LV &. XXXXX vo vlastnictve podla
LV: D. W., M.. XX XX.XXXX, Q. J.. P. XX, Q. v spoluvlastnickom podiele 1/1



b/ subor nehnutelnosti zapisany na LV €. XXXXX, vedenom Okresnym uradom Bardejov, katastralny
odbor, okres Bardejov, obec Bardejov, k.u. Bardejov a to:

- spoluvlastnicky podiel vo velkosti 64/3100 na parcele registra ,C“ KN s parcelnym Cislom XXXX/XX s
vymerou 544 m2, druh pozemku: zastavana plocha a nadvoria

Pravny vztah k stavbe evidovanej na pozemku XXXX/XX je evidovany na liste vlastnictva Cislo XXXX
vo vlastnictve podla LV: D. W., M.. XX XX.XXXX, Q. J.. P. XX, Q. v spoluvlastnickom podiele 64/3100
Obhliadka predmetu drazby je stanovena na 04. november 2021 0 9.00 hod. a bude vykonand sudnym
znalcom Ing. JAnom Mochnackym.

4. Z listu vlastnictva €. XXXX zo dna 22.11.2021 pre k.u. Q. vyplyva, Zze na tomto LV je evidovana
stavba - obytny dom J., sipisné Cislo XXXX, postaveny na parcele &. XXXX/XX. Pravny vztah k parcele,
na ktorej leZi stavba XXXX je evidovany na LV €. XXXXX. Pod poradovym ¢&islom XX je evidovany
D. W, M.D.. XX.XX.XXXX, Q. J.. P. XX, Q. ako vlastnik bytu ¢. XX, 5.poschodie, vchod & XX v
spoluvlastnickom podiele 1/1 a podielom priestoru na spolo&nych €astiach a spolo€nych zariadeniach
domu a na prisluSenstve 64/3100. Ako titul nadobudnutia je uvedené: ZML. O PREVODE VLAST.
DRUZST. BYTU &. V XXXX/XXXX. Zarover: v Gasti Pozndmka je uvedené: Poznamenava sa: OSBD
Bardejov, Tagevska 1660, 085 01 Bardejov, ICO: 00 170 330 oznamuje zadatie vykonu zélozného
prava sp. zn. 1008/2016 zo dia 20.07.2016 na nehnutefnost a to: byt €. XX, 5.p., vchod XX v bytovom
dome &s. XXXX na parcele C KN XXXX/XX a spoluvlastnicky podiel o velkosti 64/3100 na spolo&nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu vo vlastnictve diznika W. D. v podiele 1/1 - P XXX/XXXX.

5. Uznesenim Krajského sudu PreSov zo dha 29.06.2021 €.k. 9C0/43/2020-346 odvolaci sud potvrdil
rozsudok Okresného sudu Bardejov zo dfia 25.06.2020 ¢.k. 3C/193/2016-305. Z uvedeného rozhodnutia
vyplyva, Ze prvoinstanCny sud zamietol Zalobu Zzalobcu, ktorou sa domahal urenia neplatnosti
pisomného hlasovania vlastnikov bytov, ktoré sa malo konat 22.05.2016 o 18:00 hod. v bytovom dome
A8naul. J. P.C.. XX, XX J. XX F. Q.. 33 vlastnikov bytov, &o predstavuje nadpoloviéni vaésinu, vyjadrilo
suhlas s tym, aby spravca, Okresné bytové druzstvo v Bardejove podal navrh na vykonanie dobrovolnej
drazby bytu €. XX na 5. poschodi bytového domu A8 na adrese J.. P. XX F. Q.. Ide pritom o byt Zalobcu.
Ak ma byt ur€ena neplatnost’ hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, musia sa konania
zUc&astnit’ v3etci vlastnici bytov a nebytovych priestorov. Zo spisu vyplyva, Zze v €ase, ked sud prvej
inStancie o Zalobe rozhodol, u€astnikmi konania neboli vlastnici bytu €. 5, 6, 7, 9, 30, 37, 38. Na
pojednavani, ktoré sud prvej in§tancie na prejednanie veci nariadil na defi 25.06.2020 bol oboznameny
list vlastnictva & XXXX B..U.. Q., z ktorého vyplyva okruh vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
bytovom dome. Ak Zalobca na tento klu¢ovy aspekt, potrebu spravnosti vymedzenia pasivnej legitimacie
nereagoval, pasivny postoj nemohol viest k inému désledku ako k zamietnutiu Zaloby. Vecnu legitimaciu
je pritom sud povinny skumat zo zakona, vo vztahu k jej skimaniu, neplati vdak pou€ovacia povinnost.
Poucovacia povinnost sudu je obmedzena len na poucenie o procesnych pravach a povinnostiach,
nemozno z nej vyvodit povinnost sudu poucit’ Zalujucu stranu o tom, Ze nim oznagena strana sporu nie
je vecne legitimovana alebo okruh oséb na Zalovanej strane nie je uplny, nakolko by uz neslo o poucenie
o procesnych pravach alebo povinnostiach, ale o pou€enie o hmotnom prave, ktoré sud nie je opravneny
poskytnut’ kedZe otazka vecnej legitimacie je otazkou hmotnopravnou. V prejednavanej veci Zalobca
neZaloval v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, ktori boli viastnikmi v ase
rozhodnutia sudu, vedomost o tejto skuto€nosti, o tom, kto je vlastnikom bytu a nebytového priestoru
aj o dovode pripadnych zmien vo vlastnickych vztahoch je pritom zistitelna z listu vlastnictva, €o je
postadujice na to, aby sa reagovalo aj na pripadni zmenu vlastnictva v priebehu konania. Zalobca
na verejne dostupné informacie nereagoval, na Zalovanej strane tak nebol Uplny okruh u€astnikov;
ak sud prvej instancie z tohto dévodu, pre nedostatok pasivnej legitimacie Zalobu zamietol, je jeho
rozhodnutie rozhodnutim zodpovedajucim procesnej aktivite Zalobcu. Predmetny rozsudok Krajského
sudu v PreSove nadobudol pravoplatnost dria 03.08.2021.

6. Podla § 324 ods. 1 zakona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,C.s.p.“), pred zagatim
konania, pocas konania a po jeho skon&eni sud méze na navrh nariadit neodkladné opatrenie.

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

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



9. Podla § 325 ods. 1 C.s.p., neodkladnym opatrenim mozno strane uloZit najma, aby

a) poskytla aspon &ast pracovnej odmeny, ak ide o trvanie pracovného pomeru a navrhovatel zo
zavaznych dévodov nepracuje,

b) zlozila pefiaznd sumu alebo vec do uschovy na sude,

¢) nenakladala s urcitymi vecami alebo pravami,

d) nie¢o vykonala, nie¢oho sa zdrzala alebo nie€o znasala,

e) nevstupovala do¢asne do domu alebo bytu, v ktorom byva osoba, vo vztahu ku ktorej je dévodne
podozriva z nasilia,

f) nevstupovala alebo iba obmedzene vstupovala do domu alebo bytu, na pracovisko alebo iné miesto,
kde byva, zdrziava sa alebo ktoré pravidelne navstevuje osoba, ktorej telesnu integritu alebo dusevnu
integritu svojim konanim ohrozuje,

g) pisomne, telefonicky, elektronickou komunikaciou alebo inymi prostriedkami uplne alebo Ciasto¢ne
nekontaktovala osobu, ktorej telesna integrita alebo duSevna integrita méze byt takym konanim
ohrozena,

h) sa na uréenu vzdialenost' nepriblizovala alebo iba obmedzene priblizovala k osobe, ktorej telesna
integrita alebo duSevna integrita moze byt jej konanim ohrozena.

10. Podla § 326 ods. 1 C.s.p., v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia sa popri nalezitostiach
Zaloby podfa § 132 uvedie opisanie rozhodujucich skuto¢nosti oddvodriujucich potrebu neodkladnej
Upravy pomerov alebo obavu, Ze exekucia bude ohrozena, opisanie skutoCnosti hodnoverne
osvedcujucich dévodnost a trvanie naroku, ktorému sa mé poskytnut ochrana a musi byt z neho zrejmé,
akého neodkladného opatrenia sa navrhovatel domaha.

11. Podla § 326 ods. 2 C.s.p., k navrhu musi navrhovatel pripgijit listiny, na ktoré sa odvolava.

12. Podla § 327 C.s.p., ak navrh na nariadenie neodkladného opatrenia neobsahuje predpisané
nalezitosti alebo je nezrozumitelny, alebo neurcity, sid taky navrh odmietne, ak ide o také vady, ktoré
brania pokracovaniu v konani; ustanovenia o odstrafovani vad podania sa nepouziju.

13. Podla § 337 ods. 1 C.s.p., ak sud nariadi neodkladné opatrenie pred zaCatim konania a ak
navrhovatefovi povinnost podla § 336 ods. 1 neuloZi, poudi strany, ktorym sa neodkladnym opatrenim
uklada urcitd povinnost, Ze mézu podat Zalobu vo veci samej a o pravnych nasledkoch s tym spojenych.
Lehotu na podanie zaloby sud neurcuje.

14. Podla § 337 ods. 2 C.s.p., sud vo vyroku uznesenia podla odseku 1 uvedie strany a predmet konania
Vo veci samej. Konanie vo veci samej sa mdze tykat aj narokov na navratenie do povodného stavu alebo
narokov na nahradu Skody alebo inej ujmy spésobenej vykonom neodkladného opatrenia.

15. Sud pri posudzovani dévodnosti podaného navrhu na nariadenie neodkladného opatrenie v prvom
rade skumal vecnu legitimaciu v konani, teda ¢i Zalobcovi sved&i pravo, ktorého sa domaha, t.j. &i je
nositelom hmotného prava, ktoré je predmetom konania (aktivna vecna legitiméacia) a &i Zalovani v 1.
az 71. rade su nositefmi hmotnopravnej povinnosti, ktora zodpoveda pravu, ktorého sa Zalobca domaha
(pasivna vecna legitimacia). Nedostatok vecnej legitimacie na strane Zalobcu &i Zalovanych znamena,
Ze navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia nemozno vyhoviet. Predpokladom Uspe&nosti navrhu
je, ze Zalobca preukaze, Ze je nositelom tvrdeného hmotného prava a Ze Zalovani su nositemi
zodpovedajucej hmotnopravnej povinnosti.

16. V zmysle § 6 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov spravu
domu vykonava spolo€enstvo viastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome (dalejlen ,spologenstvo)
alebo ina pravnicka osoba alebo fyzicka osoba, s ktorou vlastnici bytov a nebytovych priestorov
uzatvoria zmluvu o vykone spravy (dalej len ,spravca®). V prejednavanom spore o navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia zalovany v 1. rade ako spravca vykonava spravu bytového domu, v ktorom sa
nachadzaju byty vo vlastnictve zalobcu a Zalovanych v 1., 3. az 71. rade. V zmysle § 8b ods. 1 pism.
e) zakona o vlastnictve bytov spravca je povinny pri sprave domu sledovat’ Uhrady za plnenia a Uhrady
preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
a vymahat vzniknuté nedoplatky. Zaroven v zmysle § 9 ods. 7 zakona o vlastnictve bytov spravca vo
vlastnom mene zastupuje a kona na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom.



17. Z vySSie uvedenych ustanoveni zakona o vlastnictve bytov vyplyva, Ze Zalovany v 1. rade ako
spravca bytového domu pri sprave domu, t.j. pri vymahani vzniknutych nedoplatkov na Uhradach za
plnenia a Uhradach preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav kona vo vlastnom mene zastupuje a
kond na ucet vilastnikov bytov, t.j. Zalovanych v 1., 3. az 71. rade. Na zaklade uvedeného m4 sud za to,
Ze Zalovani v 3. az 71. rade ako vlastnici bytov nie su v predmetnom spore pasivne vecne legitimovani,
kedZe nie su nositefmi subjektivnej povinnosti vyplyvajucej z hmotného prava. Z citovanych ustanoveni
z&kona o vlastnictve bytov jednoznacne vyplyva, Ze nositelom subjektivnej povinnosti je iba Zalovany v
1. rade ako spravca bytového domu, kedZe pri vymahani nedoplatkov od vlastnikov bytov pred sudom
vo vlastnom mene zastupuje a kond na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vzhfadom k
vySSie uvedenému sud navrh Zalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia proti Zalovanymv 3. az 71.
rade pre nedostatok pasivnej vecnej legitimacie na ich strane v celom rozsahu zamietol ako ned6vodny,
kedZe Zalobca sa podanym navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia domaha zabranit’ vykonu
zalozného prava na uspokojenie pohfadavky, pricom v danom pripade kona spravca bytového domu,
t.j. Zalovany v 1. rade vo vlastnom mene.

18. Nasledne sud pristupil k vecnému posudeniu navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia proti
Zalovanému v 1. rade ako spravcovi bytového domu a Zalovanému v 2. rade ako draZzobnikovi. Sud ma
za to, Ze zalovanym v 1. a 2. rade sveddi pasivha vecna legitimacia v konani, kedZe zo skutkovych
tvrdeni Zalobcu v Zalobe vyplyva, Ze Zalovany v 1. rade pristupil k vykonu zakonného zaloZného prava
v zmysle § 15 zakona o vlastnictve bytov a to formou dobrovolnej drazby vykonavanej zalovanym v 2.
rade ako drazobnikom.

19. Ustanovenie § 325 C.s.p. obsahuje len prikladny vypoc&et neodkladnych opatreni, o v praxi
umoziuje, aby ich Skala bola omnoho SirSia. Pri rozhodovani o neodkladnych opatreniach sud
nerozhoduje na zaklade vysluchu oboch procesnych stran, &i vykonania dokazovania o skuto¢nostiach
tykajucich sa existencie dévodov obsiahnutych v navrhu, no vychadza len zo skutoénosti uvadzanych a
preukazanych Zalobcom v navrhu, resp. ak je navrh podany v priebehu konania, z vysledkov doposiafl
vykonaného dokazovania. Preto je nevyhnutné, aby bola Zalobcom osved€ena dévodnost a trvanie
naroku, teda musia byt osved&ené aspon zakladné skuto€nosti potrebné pre zaver o pravdepodobnosti
naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana.

20. Z&konnymi podmienkami na nariadenie neodkladného opatrenia su teda neodkladnost do¢asnej
Upravy pomerov alebo obava, Ze exekucia bude ohrozena. Aj v pripade, ak su inak splnené formalne
predpoklady pre nariadenie neodkladného opatrenia, je treba starostlivo zvazit, ¢i v pripade jeho
nariadenia neddjde k nevyvazenému zasahu do vztahu stran alebo tretich oséb. Neodkladné opatrenie
je mozné nariadit iba v pripade, ak je aspon osvedena danost prava. Pre osvedCenie prava je
potrebné, aby Zalobca bol vecne legitimovany a taktiez, aby zalobcom uplatneny narok nebol zjavne
neopodstatneny.

21.V predmetnom konani sa Zalobca ako zalozca, vlastnik bytu, podanym navrhom domaha nariadenia
neodkladného opatrenia, ktorym by sud uloZil Zalovanému v 1. rade ako spravcovi bytového domu a
Zalovanému v 2. rade ako drazobnikovi zdrzat' sa vykonu zakonného zalozného prava v zmysle § 15
z&kona o vlastnictve bytov a to dobrovofnou drazbou podla zdkona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych
draZbach a o doplneni zakona €. 323/1992 Zb. o notaroch a notérskej Cinnosti (Notarsky poriadok) v
zneni neskorsich predpisov. Sud preskumanim navrhu zalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia
a predlozenych listinnych dbkazov mal za preukazané, Ze Zalobca dostatoCne osvedCil potrebu
bezodkladnej upravy pomerov.

22. Zalobca preukéazal, Ze na zaklade navrhu Zalovaného v 1. rade ako spravcu bytového domu ma
draZobnik, t.j. Zalovany v 2. rade vykonat' drazbu bytu €. XX nachadzajuceho sa v obytnom dome A8, na
ulici J. P. vo vchode &. XX, F. Q., zapisaného na LV &. XXXX, B..U.. Q., ktorého vlastnikom je Zalobca,
pricom v8ak samotna vySka pohladavky, ktora ma byt zabezpe€ena zalohom vo vlastnictve Zalobcu je
spochybnena.

23. Vzhladom na skutkové tvrdenia zalobcu v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia a
predloZené listinné dokazy ma sud za to, ze v zmysle § 15 zadkona o vlastnictve bytov na zabezpedenie
pohladavok, ktoré vznikli alebo vznikna v buducnosti z pravnych ukonov tykajucich sa domu, spoloénych



Casti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpec€enie pohlfadavok, ktoré vznikli
alebo vzniknu v buducnosti z pravnych uUkonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v
dome, ktoré urobil vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, vznika zo zakona k bytu alebo k
nebytovému priestoru v dome zaloZné pravo16) v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Z predloZenych listinnych dékazov vyplyva, Ze Zalovany v 1. rade ako spravca bytového
domu eviduje vodi Zalobcovi ako vlastnikovi bytu nedoplatky na uhradach za plnenia a na uhradach
preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav, priCom ako spravca inicioval vo&i Zalobcovi viaceré
sudne konania na vymahanie uvedenych nedoplatkov, pri¢om nasledne pristupil k vykonu zakonného
zalozného prava na uspokojenie uvedenych nedoplatkov. Vymozitelnost pohladavky zabezpec&enej
zakonnym zéloznym pravom je vSak sporna. Zalobca opakovane Ziadal Zalovaného v 1. rade o
predloZenie vycislenia, z ktorého by bola zrejma nielen celkova vyska pohladavky, ale hlavne z akych
poloziek pozostava a to jednak €o do istiny a taktiez prisluSenstva. Teda, aby Zalobcovi ako spotrebitelovi
bolo z vy€islenia Zalovaného v 1. rade jednoznacne zrejma polozkovitd skladba nedoplatku, obdobie
za ktoré jednotlivé zlozky nedoplatku vznikli, ich splatnost, rovnako tak spdsob vypocltu urokov z
omeskania ako prisluSenstva pohladavky. Dalej z vyudtovania musi byt zrejmé, na Ghrady ktorych
poloziek boli zapoc€itané uhrady Zalobcu. Z vyjadreni Zzalobcu v Zalobe vyplyva, Ze €ast Zalovanym v 1.
rade evidovaného nedoplatku by mohla byt premi¢ana, aviak z dévodu neochoty Zzalovaného v 1. rade
predloZit podrobny poloZkovity rozpis evidovaného nedoplatku, nie je zrejmé v akom rozsahu, priCom
realne hrozi, Ze zalovany v 1. rade vykonom zalozného prava dobrovolnou drazbou mieni uspokojit’ aj
premic¢anu pohladavku.

24. Zalozné pravo je pravny institut sluziaci na zabezpec€enie zavazku, pricom jednen zo spdsobov
jeho vzniku je upraveny v § 15 zakona o vlastnictve bytov (zakonné zalozné pravo). Ak pohladavka
zabezpecfena zakonnym zaloznym pravom nie je riadne a v€as splnena, mdzu sa ostatni vlastnici bytov
a nebytovych priestorov ako zalozny veritel uspokojit okrem iného aj predajom zalohu na dobrovolnej
drazbe. Sud ma za to, Ze vykon zaloZného prava predajom zalohu na dobrovolnej drazbe je pritom
sukromnym procesom, ktory nepodlieha nijakej autorizacii a verifikacii primeranosti a zalozca méze byt
vystaveny neprimeranému konaniu zo strany spravcu bytového domu, ako zastupcu vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov, t.j. zaloZnych veritefov. Samotny vykon zakonného zaloZného pava je postaveny
na subjektivnej predstave spravcu bytového domu o vySke pohladavky a jej prisluSenstva. Vzhladom
na uvedené mozno konstatovat, Ze Zalovanym v 1. rade navrhovany vykon zdloZzného prava predajom
zalohu na dobrovolnej drazbe spOsobuje medzi ucastnikmi zmluvy o vykone spravy podla zakona o
vlastnictve bytov hrubu nerovnovahu v pravach a povinnostiach a to v neprospech zéalozcu, kedze
umoznuje spravcovi bytového domu postihovat majetok zaloZcu bez sudnej kontroly, pricom zalozca
neméze jeho vykon nijako korigovat’ a ani zastavit.

25. Sud postupom podfa § 328 ods. 1 C.s.p. nariadil neodkladné opatrenie v zneni ako je uvedené v Il.
vyroku tohto uznesenia, ked mal z vy3Sie uvedeného osved&enu potrebu bezodkladne upravit pomery
medzi zalobcom ako vlastnikom bytu a Zalovanym v 1. rade ako spravcom bytového domu a Zalovanym
v 2. rade ako drazobnikom.

26. KedZe nariadenim neodkladného opatrenia, ktorym sud ulozil Zalovanym v 1. a 2. rade povinnost
zdrzat' sa vykonu drazby bytu, je mozné dosiahnut trvalu Upravu pomerov medzi Zalobcom a zalovanymi
v 1. a 2. rade, sud s poukazom na § 336 ods. 1 C.s.p. nenariadil Zalobcovi povinnost podat Zalobu
vo veci samej, ked' uloZenie takej povinnosti by bolo neucelné a procesne nehospodarne. Vzhladom k
tomu, Ze sud Zalobcovi neuloZil povinnost podat’ Zalobu vo veci samej, tak v sulade s § 337 ods. 1 C.s.p.
poucil v Ill. vyroku uznesenia Zalovaného v 1. rade o moznosti podat’ Zzalobu vo veci samej, ktorou bude
vymahat ako spravca bytového domu voci zalobcovi ako vlastnikovi bytu nedoplatky na uhradach za
plnenia a na uhradach preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav.

27. O trovach konania o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia sud rozhodol podfa § 255 C.s.p.
Zalobca bol vecne neuspes$ny vodi zalovanym v 3. az 71. rade, preto tymto Zalovanym patri pravo na
nahradu trov konania. KedZe v8ak zo spisu vyplyva, Ze tymto Zalovanym Ziadne trovy konania doposiafl
nevznikli, sid medzi Zalobcom a tymito Zalovanymi narok na nahradu trov konania nepriznal. Zalobca
bol vecne Uspedny vo vztahu ku Zalovanému v 2. rade, kedZe v3ak vo¢i nemu nahradu trov konania
neziadal, sud ani medzi zalobcom a Zalovanym v 2. rade narok na nahradu trov konania nepriznal.



28. Vo vztahu medzi Zalobcom a Zalovanym v 1. rade bol Zalobca v konani v celom rozsahu vecne
uspesdny, preto sud postupom podfa § 262 ods. 1 v spojeni s § 255 C.s.p. priznal Zalobcovi vodi
Zalovanému v 1. rade narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %. O vySke nahrady trov konania
bude rozhodnuté po pravoplatnosti tohto uznesenia, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik
(§ 262 ods. 2 C.s.p.).

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu je mozné podat odvolanie do 15 dni odo dha dorucenia jeho pisomného
vyhotovenia prostrednictvom tunajsieho sudu (§ 362 ods. 1 C.s.p.).

Ak zakon na podanie nevyZaduje osobitné nélezitosti, v podani sa uvedie,
a) ktorému sudu je urcené,

b) kto ho robi,

c) ktorej veci sa tyka,

d) ¢o sa nim sleduje,

e) podpis,

f) spisova znacka tohto konania (§ 127 ods. 1 C.s.p.).

V odvolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) (§ 363 C.s.p.).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania (§ 364 C.s.p.).

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktorda mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej instancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie urobené v listinnej podobe treba predlozit v potrebnom pocte rovnopisov s prilohami tak, aby
sa jeden rovnopis s prilohami mohol zaloZit do sudneho spisu a aby kazdy dalSi subjekt dostal jeden
rovnopis s prilohami. Ak sa nepredloZi potrebny pocet rovnopisov a priloh, sud vyhotovi képie odvolania
na trovy toho, kto odvolanie podal.

Uznesenie o nariadeni neodkladného opatrenia je vykonatelné jeho doru¢enim (§ 332 ods. 1 C.s.p.).



