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Uznesenie

Okresny sud Bratislava lll v Bratislave, v spore zalobcu : M. O., nar. XX. X.XXXX, bytom V. XXX/XX, XXX
XX 1. proti zalovanym: 1/ M. V., nar. X.X.XXXX, bytom XXX XX C. XXX, 2/ O. I., nar. XX.X.XXXX, bytom
E. XX, A. amanzelka V. I., nar. X.X.XXXX, bytom E. XX, A., 3/ P. ., nar. XX.XX.XXXX, bytom E. XX, A.
a manzelka Q. I., nar. X.X.XXXX, bytom E. XX, A,, 4/ M. G., nar. X.X.XXXX, bytom V. XX, Z., 5/ Sprava
Majetku SC Holding, s.r.0., ICO: 46966790, Mierové namestie 2/11, Senec, 6/ STAV - COLOR investi¢na,
s.r.o., ICO: 4472759, Mierové namestie 2/11, Senec, zastlpeni spravcom: SVT Golem s.r.0., so sidlom
Mierové namestie 2, 903 01 Senec, ICO: 35 727 128, o nariadenie neodkladného opatrenia, takto

rozhodol:
Navrh na nariadenie neodkladného opatrenia sa zamieta.
odovodnenie:

1. Navrhom doSlym tunajSiemu sudu dna 1.3.2021 sa Zalobca doméhal nariadenia neodkladného
opatrenia, ktorym sud do€asne pozastavi Ucinnost oznameni o zacati vykonu zalozného prava v
prospech SVT Golem, s.r.o. nabyt &. X na prizemi, vchod M. G. 2, P-741/20 a na priestor €. X, poschodie,
vchod M. G. 2, P-719/20, az do pravoplatného rozhodnutia vo veci same;j.

2. Zalobca tvrdil, Ze je vyluénym vlastnikom bytu &. X nachadzajuceho sa na prizemi a priestoru &. X
nachadzajuceho sa na poschodi administrativnej budovy s bytmi a nebytovymi priestormi sup. €. XX na
M. v A.. Dom je postaveny na pozemku parc. & XXXX/X. Zalobca je spoluvlastnikom na spolo&nych
Castiach a zariadeniach domu a pozemku. Okrem toho na poschodi predmetného domu zalobca vlastni
aj nebytové priestory &. X a X. Zalovani su dal$imi vlastnikmi, resp. spoluvlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome, a to jednotlivo, ako je uvedené na liste viastnictva €. XXXX. Na zaklade zmluvy
o vykone spravy zo diia 10.12.2015 vykonava spravu domu obchodnda spolo€nost SVT Golem s.r.o..
Dha 19.12.2020 informoval Zalobcu jeho pravny zastupca, Ze na byt &. X a priestor €. X. je na liste
vlastnictva poznamka o za&ati vykonu zalozného prava v prospech SVT Golem s.r.o.. Nakolko len dna
9.11.2020 bol za Zzalobcovi neobjasnenych okolnosti ukonéeny vykon zalozného prava v prospech toho
istého veritela, poZiadal Zalobca katastralny urad, aby mu predloZil dokumenty, na zaklade ktorych doslo
k predmetnému vymazu a zapisom. Z doru€enych dokumentov vyplyva, Ze vykon zaloZzného prava
bol zmazany na z&klade oznamenia spravcu zo dfia 9.11.2020 o ukonCeni vykonu zalozného prava. Z
dokumentu vyplyva, Ze Zalobca ako vlastnik, a teda diZnik, dfia 5.11.2020 uhradil diZnu &iastku. Toto
tvrdenie sa v8ak nezaklada na pravde, Zalobca udajnu dizna Ciastku nezaplatil a nadalej je podana v
tejto veci Zzaloba sp. zn. 9 Co/5/2020-81. Aj napriek tvrdeniu spravcu, Ze Zalobca dlh uhradil, bolo dria
16.12.2020 na okresny urad - katastralny odbor doru€ené oznamenie zalozného veritela zaloznému
diznikovi o zacati vykonu zaloZzného prava. Z uvedeného dokumentu vyplyva, Ze zalobca ako vlastnik
predmetnych priestorov nema uhradené svoje zavazky za plnenie sluzieb za obdobie od 1.4.2019 do
30.11.2020 v celkovej sume 3.120,- eur za priestor &. 1 a v sume 3.468,- eur za priestor &. 7. Zalobca
tvrdil, Ze podla mesa¢ného predpisu zalohovych platieb na predmetny byt je mesaéna platba stanovena
na 130,- eur, teda ak by aj dlh bol redlny, tak dlZnd suma by bola maximéalne 2.600,- eur. Pokial ide
0 nebytovy priestor & 7 mesacna platba za energie a spravu tak ako ju vystavil spravca je v sume



59,90 eur, teda pokial by tvrdenie spravcu malo byt pravdivé, celkova dlzna suma za uvedené obdobie
by predstavovala sumu 1.198,- eur a tato suma nemédze byt dévodom na uvalenie zalozného prava,
nakolko neprevySuje zdkonom stanovenu sumu 2.000,- eur.

3. Zalobca v navrhu poukézal na ustanovenie § 15 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov a zd6raznil, Ze zakon oznacuje ako zalozného veritela (veritelov), ktorymi su ostatni vliastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome , nie spravca. Zapis spravneho organu na liste vlastnictva tak
nema oporu v zakone. Podla Zalobcu nie su splnené podmienky na zac¢atie vykonu zalozného prava.

4. Dalej zalobca poukéazal na § 14 ods. 8 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a na
ustanovenia § 324 ods. 1, § 325 ods. 1 a § 326 ods. 1 CSP a vyjadril presvedCenie, Ze s prihliadnutim
na opisany skutkovy stav existuje potreba do¢asnej a rychlej Upravy pomerov, kedZe spravca pristupil k
ukonom smerujucim k vykonu zaloZzného prava na byt €. X a priestor €. X, a to na zaklade nepravdivych
spornych a protichodnych tvrdeni. Podfa Zalobcu je nesporné, Ze vykonom zaloZzného prava je ohrozené
pravo Zalobcu na nedotknutelnost obydlia zaru€ené Listinou zakladnych prav a slobdd a ¢lankom 20
Ustavy SR, ako aj pravo na sukromie a pravo vlastnit majetok. Bez bezodkladnej Upravy pomerov
by bolo jeho pravo ohrozené, hoci vo veci samej eSte nebude rozhodnuté. Vo veci samej sa Zalobca
domaha ur€enia neplatnosti rozhodnutia viastnikov bytov a nebytovych priestorov, pri€¢om v pripade
uspechu vo veci samej by bol vykon zalozného prava realizovany nezakonne a vznikol by tak dévod
na vyhlasenie drazby za neplatnu. Su€asne by doslo k naruSeniu pravnej istoty vydrazitela, ak by bola
drazba vyhlasena za neplatnu.

5. Spolu s navrhom Zalobca predlozil listinné dékazy - oznamenie spravcu zo dfia 9.11.2020 o ukonéeni
vykonu zaloZzného prava, ozndmenia spravcu zo diia 16.12.2020 o zac&ati vykonu zalozného prava,
mesacné zalohové predpisy platieb na rok 2019 a vypis z listu vlastnictva & XXXX pre katastralne
Uzemie A..

Podla § 324 ods. 1 CSP pred zacatim konania, po€as konania a po jeho skonéeni sud méze na navrh
nariadit neodkladné opatrenie. Podla § 325 ods. 1 CSP, neodkladné opatrenie méze sud nariadit, ak je
potrebné bezodkladne upravit pomery alebo ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena.

Podla § 326 ods. 1 CSP, v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia sa popri nalezitostiach Zaloby
podla § 132 CSP uvedie opisanie rozhodujucich skuto€nosti odévodhujucich potrebu neodkladne;j
Upravy pomerov alebo obavu, Ze exekucia bude ohrozena, opisanie skutoCnosti hodnoverne
osvedcujucich dovodnost a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana a musi byt z neho zrejmé,
akého neodkladného opatrenia sa navrhovatel domaha.

Podla § 328 ods. 1 CSP, ak sud nepostupoval podla § 327, nariadi neodkladné opatrenie, ak su splnené
podmienky podla § 325 ods. 1, inak navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietne.

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

6. V pripadne neodkladného opatrenia sa nevyZaduje, a ani nie je mozné v zaujme urychleného
rozhodnutia, objasfiovat skutkovy stav. Sud pri rozhodnuti spravidla vychadza len z toho, o tvrdi
navrhovatel a akeé listiny (d6kazy) predklada. V danej veci tak Zalobca musel tvrdit' a dostato€ne osvedZit,
Ze je potrebna bezodkladna uprava pomerov medzi nim a Zalovanymi.

7. Podla ustalenej judikatury, zakladnymi predpokladmi pre nariadenie neodkladného opatrenia, ktoré
sud musi skumat, je osvedCenie existencie pravneho vztahu medzi sporovymi stranami, Zalobcom
tvrdené a osvedcéené skuto€nosti oddvodriujuce potrebu neodkladnej Upravy pomerov alebo obavu z
ohrozenia exekucie (princip opodstatnenosti), Ze uloZenim poZadovanej povinnosti alebo obmedzenia
objektivnhe mozno dosiahnut ochranu, ktorej sa Zalobca domaha (princip efektivnosti), Ze navrhovanym
neodkladnym opatrenim, pokial bude mat do€asny charakter, nebude vytvoreny nenavratny stav, Ze
pravne uc¢inky neodkladného opatrenia neobmedzia povinni osobu neprimeranym spdsobom a nad
nevyhnutny rozsah (princip proporcionality), a Ze sledovany u¢el nemozno dosiahnut zabezpeovacim
opatrenim.



8. Z predloZzenych ozndmeni spravcu vyplyva, Ze listom zo dnia 9.11.2020 spravca oznamil Okresnému
uradu A., Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov, v zastupeni spravcu, ustupuju od vykonu zalozného
prava podla § 1511 v nadvaznosti na § 151m Obcianskeho zakonnika, evidovany pod P-522/19 na byt €.
X a Ziadal ho vymazat z dévodu, Ze zalobca diia 5.11.2020 uhradil diznu &iastku. Dal$imi oznameniami
zo diia 16.12.2020 spravca oznamil Okresnému Uradu A. zacatie vykonu zaloZzného prava podfla § 151I
v nadvaznosti na § 151m Obdgianskeho zakonnika , a to predajom na drazbe. Ako pravny titul spravca
uviedol uspokojenie pohfadavky zaloZného veritela na zaklade § 15 zakona €. 183/1993 Z. z., t.,j. na
z&klade zalozného prava v prospech ostatnych viastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktorého vykon
bol odsuhlaseny vlastnikmi uznesenim €. 1 zo dria 14.12.2020, ktoré bolo prijaté na schédzi vlastnikov,
na ktorom sa dohodli, Ze spravca domu mdze podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu v
pripade dlznikov, ktorych dlh presahuje 2.000,- eur. Zalozny veritel pri byte €. X eviduje pohladavku na
Uhradach za plnenia (sluzby) za obdobie od 1.4.2019 do 30.11.2020 vo vySke 1.700,- eur a pohladavku
vo fonde prevadzky udrzby a oprav za toto obdobie vo vySke 1.420,- eur. Celkom nesplatena pohladavka
(istina) predstavuje sumu 3.120,- eur. Pri priestore ¢. X pohfadavka predstavuje celkom sumu 3.468,-
eur, ktora pozostava z pohladavky za plnenia (sluzby) vo vySke 2.080,- eur a z pohladavky vo fonde
prevadzky, udrzby a oprav vo vyske 1.388,- eur. Mesacny zalohovy predpis platieb za rok 2019 za byt
€. X predstavuje 130,- eur mesacne a za priestor €. 7 sumu 59,90 eur mesacne.

9. Podla § 14a ods. 8 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov prehlasovany
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome mé pravo obratit sa do 30 dni od ozndmenia vysledku
hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. Ak sa vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome nemohol o vysledku hlasovania dozvediet, ma pravo obratit sa na sud najneskér
do troch mesiacov od oznamenia vysledku hlasovania, inak jeho pravo zanika. Prehlasovany vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome sa méze zaroveh na prislusnom siude domahat do€asného
pozastavenia u€innosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla osobitného predpisu.
Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa potrebna vacésina podla § 14b nedosiahne, rozhoduje na navrh
ktoréhokolvek vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome sud.

10. Podla § 15 ods. 1 zadkona o vlastnictve bytov na zabezpelenie pohladavok, ktoré vznikli alebo
vzniknu v buducnosti z pravnych ukonov tykajucich sa domu, spoloénych &asti domu, spolo€nych
zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpelenie pohladdvok vzniknutych z pravnych ukonov
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 zaloZzné pravo v
prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Existencia zaloZzného prava sa zapiSe do
katastra nehnutefnosti a nemozno ho vymazat' pocas existencie predmetu zalozného prava.

11. Podla § 1511 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, zagatie vykonu zalozného prava je zalozny veritel
povinny pisomne oznamit zaloZcovi a dlZznikovi, ak osoba dIZnika nie je totoZna s osobou zaloZcu, a pri
zéloZznych pravach registrovanych v registri zaloZnych prav aj zaregistrovat’ zaCatie vykonu zaloZzného
prava v tomto registri, ak tento zédkon alebo osobitny zdkon neustanovuje inak. V pisomnom oznameni
o zaCati vykonu zaloZzného prava zalozny veritel uvedie spOsob, akym sa uspokoji alebo sa bude
domahat uspokojenia zo zalohu. Podla ods. 2 po oznameni o zacati vykonu zalozného prava nesmie
zéloZca bez suhlasu zaloZného veritela zaloh previest. PoruSenie zdkazu nema ucinky voc&i osobam,
ktoré nadobudli zaloh od zaloZcu v beZnom obchodnom styku v rdmci predmetu podnikania zalozcu
okrem pripadu, ked nadobudatel vedel alebo vzhladom na vSetky okolnosti mohol vediet, Ze sa zacal
vykon zdloZného prava. Podla ods. 3 zaloZny veritel ma vodi zaloZcovi pravo na uhradu nevyhnutne
a ucelne vynaloZenych nakladov v suvislosti s vykonom zalozného prava. Podla ods. 4 ak je zalozné
pravo zapisané v katastri nehnutelnosti, zaloZny veritel je povinny jedno vyhotovenie ozndmenia o zacati
vykonu zalozného prava zaslat’ prislusnému okresnému Uradu, ktora zacatie vykonu zaloZzného prava
vyznadi v katastri nehnutelnosti.

12. Podla § 39 ods. 3 katastralneho zékona €. 162/1995 Z. z. okresny urad zrusi poznamku bez navrhu
alebo na navrh toho, kto podal navrh na jej zapis, ak sa preukaze, ze pominuli dévody jej zapisu.

13. Zalobca uviedol, Ze vo veci samej sa domaha uréenia neplatnosti rozhodnutia vlastnikov. Takyto
navrh vo veci samej je zjavne neurcity a neuplny, nie je z neho mozné vyvodit predpokladany uspech
v konani vo veci samej. Zalobca neuviedol Ziadne tvrdenia (skutognosti) ohfadne samotného konania
zhromazdenia vlastnikov, hlasovania a oznamenia vysledkov hlasovania.



14. NaleZitostou navrhu podla § 326 ods. 1 CSP je aj opisanie skutovc":nostl’ hodnoverne osved¢&ujucich
dovodnost’ a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana. Zalobcov navrh takéto naleZitosti
neobsahuje.

15. Zo samotného navrhu a tvrdeni Zalobcu vyplyva, Ze dlhuje na platbach ur&itu sumu, vébec sa vSak
nevyjadril konkrétne, aki sumu v &ase hlasovania vlastnikov dihoval, pripadne, aki sumu zaplatil, a aky
je jeho aktualny dlh. Napriek tomu tvrdil, Ze dlh je vymysleny. Zalobca poukazoval len na rozpornost
dokladov v oznameni spravcu, ¢o v8ak podla sudu nie je dostato&né na nariadenie neodkladného
opatrenia. To, Ze napr. su€et zalohovych platieb za obdobie od 1.4.2019 do 30.11.2020 predstavuje
nizSiu sumu nez pohladavka evidovana spravcom este nepreukazuje, Ze nie su splnené podmienky na
zacatie vykonu zaloZného prava, kedZe zalohové platby spravca kazdoroéne aj vyuctuje a vysledkom
mdbze byt nedoplatok.

16. Zalobca teda neosvedgil, Ze by spravca konal svojvolne, Ze udaje o dlhu evidované spravcom nie
su spravne a Ze na zaklade takychto nespravnych udajov vlastnici prijali rozhodnutie o uplatneni svojho
zakonného zalozného prava.

17. Podla ust. § 14a ods. 8 zakona o vlastnictve bytov, na ktoré sa Zalobca odvolaval, sa mozno
domahat doCasného pozastavenia uc€innosti rozhodnutia viastnikov bytov, nie v8ak pozastavenia
uginnosti oznamenia o zacati vykonu zalozného prava. Uginky oznamenia o zagati vykonu zélozného
prava a jeho vyznaCovanie upravuju Obciansky zakonnika a katastralny zakon. Pozastavit uc€innost
oznameni o zacati vykonu zaloznych prav, tak ako to navrhoval Zalobca, nebolo mozné, pretoZe vyrok
sudu, ako ho navrhoval Zalobca, by bol neurcity, nevykonatelny.

18. KedZe Zalobca nepreukazal potrebu bezodkladne upravit pomery, ani ohrozenie exekucie, neboli
splnené podmienky na nariadenie neodkladného opatrenia. Preto sud v zmysle § 328 ods. 1 CSP navrh
zalobcu v celom rozsahu zamietol.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dna jeho doru€enia, na Okresny
sud Bratislava III.

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).



