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Uznesenie

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Blanky Podmajerskej a
¢lenov senatu JUDr. Mariany Harvancovej a Mgr. Adely Uncovskej, v pravnej veci zZalobcu: Stavebné
bytové druzstvo Bratislava Il, Strojnicka 8, Bratislava, ICO: 00169382 proti Zalovanému: 1/ Vlastnici
bytov a nebytovych priestorov bytového domu Rajecka 1-3 Bratislava, zastupeni spravcom: ISMAA
s.r.o., Handlovska 28, Bratislava, ICO: 43884334, zastipeného: VALACHOVIC & PARTNERS s.r.o.,
Mostova 2, Bratislava, 2/ Finlegal services, s.r.o0., Stefanikova 23, Bratislava, ICO: 46283421, o navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenia, na odvolanie zalobcu proti uzneseniu Okresného sudu Bratislava
Il zo dna 7.1.2020, ¢.k. 50C/98/2019-110, jednomyselne takto

rozhodol:

Uznesenie sudu prvej inStancie sa vo vyroku, ktorym zamietol navrh na nariadenie neodkladného
opatrenia uplatneny proti zalovanému 1/ meni tak, ze navrh na nariadenie neodkladného opatrenia proti
Zalovanému 1/ sa odmieta.

Uznesenie sudu prvej inStancie sa vo vyroku, ktorym zamietol navrh na nariadenie neodkladného
opatrenia uplatneny proti Zalovanému 2/, potvrdzuje.

odovodnenie:

1. V napadnutom uzneseni sud prvej inStancie zamietol navrh na nariadenie neodkladného opatrenia,
ktorym sa Zalobca domahal, aby sud ulozil Zalovanému 1/ povinnost' zdrzat sa vSetkych pravnych
Ukonov smerujucich k vykonu zdloZzného prava a k uskutoéneniu dobrovolnej drazby nebytovych
priestorov (XX - X, XX - X V. XX - X) vo vlastnictve Zalobcu, zapisanych na LV €. XXXX vedenom
Okresnym uradom Bratislava, katastralny odbor, okres: N. L., obec: N.-O.. C.. S., kat. Uzemie S.,
a Zalovanému 2/ povinnost nepokraCovat v dobrovolnej drazbe nebytového priestoru (XX - X) vo
vlastnictve Zalobcu, zapisaného na LV & XXXX a nezadinat, a ak uz zacal nepokracovat s vykonom
zéloZzného prava formou dobrovofnej drazby v dobrovolnej draZzbe nebytovych priestorov (XX - X V. XX -
X) vo vlastnictve Zalobcu, zapisanych na LV €. XXXX vedenom Okresnym Uradom Bratislava, katastralny
odbor, okres: N. L., P N.-O.. C.. S., kat. Uzemie S., a to aZ do skon&enia veci same;.

2. Rozhodnutie pravne oddvodnil § 324 ods.1,3, § 325 ods.1, ods.2 pism. c/, d/, § 326 ods.1,2,
§ 328 ods.1, § 329 ods.1 zakona &. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej ,C.s.p.“), § 19
ods.1 pism. b/ zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach (dalej ,zakon &. 527/2002 Z.z.%),
§ 15 ods.1 zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej ,zakon &.
182/1993 Z.z.") kon$tatujuc, Ze vocli Zalobcovi, ktory je vyluénym vlastnikom v navrhu oznacenych
nehnutelnosti, podal Zzalovany 1/ dfia 26.2.2018 Zalobu o zaplatenie 11 705,76 eur s prislusenstvom
(sp. zn. 50C/11/2018), titulom neuhradenych mesacnych platieb - preddavkov do fondu prevadzky,
udrzby a oprav bytového domu F. X-X S. N., za obdobie od 1.11.2014 do 26.2.2018 za nebytové
priestory &. XX-X, XX-X, XX-X, XX-X, ktoré sa nachadzaju v oznaCenom bytovom dome. Podla zapisu
z pisomného hlasovania zo dia 17.5.2019, vlastnici bytov a NP bytového domu F. X-X, Bratislava
nadpoloviénou vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov vyslovili suhlas s otazkami pisomného hlasovania,



t.j. s podanim navrhu na vykonanie dobrovolnej draZzby nebytovych priestorov €. XX-X, XX-X V. XX-X v
bytovom dome F. X-X S. N., vo vlastnictve Zalobcu a schvalili podanie navrhu na vykonanie dobrovolne;j
drazby uvedenych nebytovych priestorov. Zalobca v snahe predist vykonu dobrovolnej drazby svojho
nehnutelného majetku z opatrnosti uhradil zalovanému 1/ na ucet fondu prevadzky, udrzby a oprav
bytového domu &ast’ Zalovanej istiny bez prisluSenstva vo vyske 10 600,22 eur a sudu v konani sp. zn.
50C/11/2018 i spravcovi domu oznamil, Ze uhradenie uvedenej sumy neznamend uznanie opravnenosti
Zaloby €o do dévodu a €o do vySky Zalovanej pohladavky s prisluSenstvom, ale k uhrade tejto sumy
pristupil iba z opatrnosti a pod natlakom Zalovaného 1/ v zaujme ochrany svojho nehnutelného majetku
pred neddévodnou a protizakonnou drazbou. Zalovany 2/ mu dfia 25.11.2019 dorugil Oznamenie o
zacati vykonu zalozného prava, spis. zn.: S 46/2019 zo dia 20.11.2019 o zacati s vykonom zalozného
prava formou dobrovolnej drazby. Diia 27.11.2019 mu dorucil Zalovany 2/ Oznamenie o zaati vykonu
zalozného prava - oprava, ktorym mu oznamuje, Zze mu zasiela Oznamenie o zac¢ati vykonu zalozného
prava v opravenom zneni z dovodu chyby v pisani v asti dlznych sum, ktoré boli uvedené v pévodnom
oznameni, na zaklade ¢oho ma Zalobca vyzvu na Uhradu formulovanu v pévodnom oznameni povazovat
za bezpredmetnu. V opravenom zneni Oznamenia o zacati vykonu zalozného prava Zalovany 2/
vyzval Zalobcu na uhradu istiny vo vySke 3 568,84 eur (pohfadavka navrhovatela drazby), uroku z
omeskania a zmluvnej pokuty 5 941,79 eur (pohladavka navrhovatela drazby) a pohladavky draZzobnika
vo vySke 994,78 eur, spolu celkovo vo vySke 10 505,41 eur. Vyska pohladavky - istiny 3 568,84 eur
(pravdepodobne za nebytovy priestor €. 12-4, ktory ma byt predmetom dobrovolnej drazby) v uvedenom
oznameni o zaCati vykonu zalozného prava nie je uvedena v spravnej vySke, ked podla Sumarnej
analyzy platieb Zalobcu za jeho nebytové priestory, vystavenej spravcom domu (ISMAA s.r.o.) dia
26.11.2019, dlhoval Zalobca za nebytovy priestor €. XX-X, ku dfu 26.11.2019 sumu vo vyske 1 760,26
eur. Na zaklade uvedeného pisomného oznamenia Zalovaného 2/ o zacati vykonu zaloZného prava
formou dobrovolnej drazby nebytového priestoru &. XX-X na F. X.. C.. X S. N. vo vlastnictve Zalobcu,
Zalobca pod natlakom hroziaceho vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby, to znamena nie
slobodne a nie z vlastnej vole, uhradil Zalovanému 1/ zvy3nu diznu Cast istiny za v8etky Styri nebytové
priestory vo vySke spolu 4 468,36 eur bez prislusenstva (aktualnu vySku diZznej istiny zistil priamo v
uctarni spravcu domu). Zaplatenim sumy 4 468,36 eur zo strany Zalobcu dna 27.11.2019 doSlo uplne;j
uhrade diznej istiny za vSetky jeho nebytové priestory v bytovom dome Rajecka 1-3 v Bratislave a
zanikol akykolvek dévod na vykon zalozného prava formou dobrovolnej drazby nebytovych priestorov
Zalobcu. Hodnota kazdého z troch nebytovych priestorov o ktorych Zalovany 1/ v pisomnom hlasovani
vyslovil suhlas s podanim navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby, je viac ako 100 000 eur a z tohto
dévodu sa jedna o neprimeranost vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby, nakolko fiktivnu
pohladavku Zalovaného 1/ by Zalobca mohol ihned uspokojit zo svojho bezného podnikatelského uctu a
nie predajom ktorejkolvek zo zaloZenych nehnutelnosti. Zalobca v navrhu uviedol, Ze riadne preukazal
svoje vlastnicke pravo k zalohu a nedévodnost’ vykonu zaloZného prava predajom zalohu na drazbe a
mal za to, Ze je potrebna doasna uprava pomerov, pretoze v opacnom pripade bude protipravny stav
nadalej pretrvavat (uz v suasnosti trva minimalne od doru€enia oznamu o zacati vykonu zalozného
prava), ked nariadenim neodkladného opatrenia bude naplnena poZiadavka ochrany vlastnickeho prava
Zalobcu.

3. Sud prvej inStancie v odévodneni rozhodnutia uviedol, Ze v predmetnej veci nie su dané zakonné
podmienky pre vyhovenie navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia. Zalobca svoj narok odvodzuje
od konania Zalovaného, resp. Zalovanych, ktori za€ali vykon zaloZného prava k nebytovému priestoru €.
XX - XV jeho vlastnictve, pricom jeho hodnota je neporovnatelne vacsia ako ich pohladavka (nedoplatok
Zalobcu) a za situacie, kedy Zalobca sporny nedoplatok uz uhradil. Pokial ide o navrhovany vyrok
tykajuci sa Zalovaného 1/ a nebytovych priestorov &. XX-X V. C..XX-X, Zalobca tejto &asti navrhu
nijakym spdsobom neosvedcil nim tvrdenu hrozbu, resp. konanie Zalovanych, ktoré by priamo k vykonu
zalozného prava aj smerovalo. Sud prvej indtancie tak nemal za preukazané, Ze by zalovany 1/ takéto
konanie uskutoChoval a v tejto sfére nie je osved&ena potreba, resp. skutoénosti podla § 325 ods. 1
C.s.p..

4. Vo vztahu k nebytovému priestoru €. XX-X sud prvej inStancie rovnako nenaSiel Zalobcom
tvrdené dovody na nariadenie neodkladného opatrenia. Je sice pravdou, Ze Zalobca (v konani sp. zn.
50C/11/2018 Zalovany) vykonal ¢iasto¢né uhrady jeho nedoplatku, avSak v tomto smere uviedol, Ze ani
v konani vo veci samej nie je ustalena celkova diZzna suma. DIZna a Zalovana suma na nedoplatkoch
vznikla laxnym pristupom Zalobcu (v konani sp. zn. 50C/11/2018 Zalovany) k svojim povinnostiam
ako vlastnika nebytovych priestorov v predmetnom bytovom dome. Zalobca nesuhlasil s uzneseniami



(5.9.2016 a 19.9.2017) vlastnikov, ktorymi mu bola zohfadnena miera vyuZivania spoloénych ¢€asti,
pricom voci tymto rozhodnutiam podal dve Zaloby na civilny sud, avSak v obidvoch tychto konaniach
zobral Zalobu bez udania dévodu spéat. Je tak zrejmé, Ze sudny prieskum tychto rozhodnuti vlastnikov
uz neprebieha, Co taktiez znamena, Ze zaklad pre u&tovanie prispevkov do fondu prevadzky, udrzby
a oprav nie je sporny. V dbésledku svojvolného nere$pektovania tychto rozhodnuti Zalobcovi vznikla
diZna suma, ktora je predmetom konania sp. zn. 50C/11/2018. Vzhlfadom na uvedené nie je pre ucely
konania o nariadenie neodkladného opatrenia dévodna éiastoéna uhrada Zalobcu nedoplatkov. Zalobca
v kone¢nom désledku ani neosveddil samotnu vySku tejto Uhrady (v navrhu i prilohach uvadza rozdielne
sumy) je zrejmé, Ze Zalovany 1/ voCi Zalobcovi eviduje nedoplatok na uhradach do fondu, a preto po
pisomnom hlasovani podal navrh na vykonanie dobrovolnej drazby na nebytovy priestor €. XX-X.

5.V €asti navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia tykajuceho sa Zalovaného 2/ sud prvej indtancie
poukazal s odkazom na § 19 ods. 1 pism. b/ zakona &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach na
nedostatok pasivnej vecnej legitimacie. Uviedol, Ze jedinym opravnenym na vykon zalozného prava je
zalozny veritel, ktorym je iba Zalovany 1/, pri€om drazobnik je povinny upustit od drazby najneskdr do
jej zacatia, ak jemu preukazané vykonatefnym rozhodnutim, Ze navrhovatel drazby nie je opravneny
navrhnut vykonanie drazby; ak ide o neodkladné opatrenie sudu postacli ak je drazobnikovi preukazané,
Ze toto bolo sudom nariadené. Ak sud nariadi zaloznému veritelovi zdrzat sa vykonu zéloZzného prava,
tak v zmysle uvedeného je draZzobnik povinny upustit od drazby, ak mu je preukazané, Ze neodkladné
opatrenie bolo sudom nariadené.

6. V oddvodneni rozhodnutia sud prvej indtancie napokon uviedol, Ze kedZe ide o navrh doasného
neodkladného opatrenia a navrh nekonzumuje vec samdu, o trovach konania rozhodne v rozhodnuti vo
veci same;j.

7. Proti rozhodnutiu podal v zakonnej lehote odvolanie zalobca navrhujuc, aby odvolaci sud rozhodnutie
sudu prvej inStancie zruSil a vec mu vratil na dalSie konanie, pripadne aby sam vo veci rozhodol. Pokial
ide o nebytovy priestor €. XX- X , v texte navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia a listinnymi
dbkazmi preukazal, Ze Zalovany 1/ na schédzi vlastnikov bytov a NP konanej dfia 8.10.2008 prijal
uznesenie, ktorym vlastnici odsuhlasili pisomné hlasovanie k dobrovolnym drazbam tykajucich sa bytov
a nebytovych priestorov v dlZznej sume nad 2 000 eur v bytovom dome F. X-X N. a hlasovanim zo dna
17.5.2019 vyslovili suhlas s podanim navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby nebytovych priestorov
€. XX-X, XX-X V. XX-X v bytovom dome F. X-X S. N.. Z uvedeného vyplyva, Ze osvedcil nim tvrdenu
hrozbu, Ze konanie Zalovanych priamo smeruje k vykonu zaloZného prava . Vo vztahu k nebytovému
priestoru XX-X nachadzajucom sa na prizemi bytového domu F. X S. N. osved¢il, Ze Zalovany 2/
uz zacal s vykonom zalozného prava formou dobrovolnej drazby . Sumarnymi analyzami platieb za
nebytové priestory €.12-1 zo dfia 26.11.2019, €. 12-2 z 26.11.2019, €. 12-3 zo dfia 26.11.2019, &. XX-
X zo diia 26.11.2019 a bankovym vypisom o uhradach zo dfia 27.11.2019 preukazal, Ze v su€asnosti
je pohladavka Zalobcov bez prisluSenstva v plnej vySke uhradena a odpadol zakonny d6évod k vykonu
zalozného prava nehnutelnych veci formou drazby. Pokial ide o zaver o nedostatku pasivnej legitimacie
Zalovaného 2/, odvolatel s poukazom na § 19 ods.1 pism. b/ zakona ¢&. 527/2002 Z.z., uznesenie
Okresného sudu Bratislava | zo diia 3.1.2018, &.k. 9C/78/2017-105 a uznesenie Okresného sudu
Bardejov sp.zn. 5C/157/2006 v spojeni s uznesenim Krajského sudu v PreSove sp.zn. 17Co/104/2011
(tykajuce sa rovnakého predmetu sporu ) uviedol, Ze v danom pripade za¢al drazobnik vykon zaloZzného
prava dia 22.11.2019 a je pasivne legitimovanou osobou. Spor sp.zn. 50C/11/2018 o zaplatenie 11
705,76 eur s prisluSsenstvom nie je namieste riesit podla zdkona o dobrovolnych drazbach.

8. Zalovany 1/ v pisomnom vyjadreni sa k odvolaniu konstatoval nedévodnost a nepripustnost navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenia , a to jednak z procesného hladiska ako aj hmotného prava a
navrhol, aby odvolaci sud podfa § 389 ods.1 pism. a/, § 391 C.s.p. voCi Zzalovanému 1/ uznesenie
zrusil a konanie zastavil a vo¢i zalovanému 2/ uznesenie potvrdil. V pripade, ak by odvolaci sud dospel
k zaveru, Ze nie su dané procesné dévody na zruSenie uznesenia voci Zalovanému 1/ navrhol, aby
rozhodnutie sidu prvej instancie v tejto ¢asti potvrdil. Zalovany 1/ konstatoval, Ze konanie o navrhu
spada pod rezim § 9 0ds.8 pism. a/ zakona €. 182/1993 Z.z. z ktorého vyplyva, Ze v konani o navrhu
vlastnika bytu &i nebytového priestoru, ktory sa snazi sudnym rozhodnutim zakézat vykon zalozného
prava podfa § 15 cit. zakona , svedCi pasivna legitimacia len ostatnym vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov, ktori su zaloZznymi veritelmi , spravca nie je vlastnikom bytu ¢i nebytového priestoru, nie je
ako jeden zo zaloznych veritelov ani pasivne legitimovany v tomto konani a je len priamym zakonnym



zastupcom vlastnikov ako zaloznych veritefov, voci ktorym navrh na zdrZzanie sa vykonu zaloZného
prava smeruje. Zalobca sice v navrhu uviedol ako Zalovanych vlastnikov bytov a nebytového priestoru,
avSak tito neboli v navrhu Specifikovani obligatérnymi udajmi podla § 132 a § 134 C.s.p., z oznacenia
nie je zrejmé , akych vlastnikov nebytovych priestorov ma na mysli, kedZe v bytovom dome je len
jeden vlastnik nebytového priestoru, a to prave Zalobca . Navrh vo€i Zalovanému 1/ mal sud prve;j
inStancie podla § 327 C.s.p. odmietnut. Petit I. navrhu nie je dostato&ne urcity a vykonatelny, nakofko
rozhodnutim sudu nie je mozné uloZit povinnost zdrzat sa vSetkych, teda bliZzSie neSpecifikovanych
pravnych ukonov smerujucich k vykonu zaloZzného prava k nebytovym priestorom ¢&. 12-1, €. 12-2 a
&.12-4. Uvaha sudu o tom, Ze Zalovany 2/ nie je pasivne vecne legitimovany je spravna, nakolko v zmysle
§ 19 ods.1 pism. b/ zékona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach je jedinym opravnenym na vykon
zalozného prava zalozny veritel (napr. rozhodnutie Krajského sudu v KoSiciach sp.zn. 15 Co/141/2018
2 15.6.2018). V petitoch Il. a lll. ndvrhu , ktoré smeruju k uloZeniu povinnosti voéi drazobnikovi, tento
nie je pasivne vecne legitimovany. Zalobca v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia neosvedsil
ani jednu zo zdkonnych podmienok na jeho nariadenie a v danom pripade nie je dana obava z
buduceho vykonu exekucie , pretoZe v konani o veci si Zalobca ani Ziadnu pohladavku vo&i spravcovi Ci
vlastnikom bytov v bytovom dome neuplatriuje. Pokial ide o splnenie podmienky preukazania naliehavej
a bezodkladnej upravy pomerov medzi stranami, vykon zaloZzného prava sa zacal len vo vztahu k
nebytovému priestoru €. XX-X a obava Zalobcu o zalatie vykonu zdloZzného prava voci nebytovym
priestorom &. XX-X V. C..XX-X nie je opodstatnena. Stid neméze bez relevantnych dévodov a pausalne
do buducnosti obmedzit’' zdkonom dané pravo vlastnikov bytov ako zaloZnych veritefov zaCat samotny
vykon zakonného zaloZzného prava a moze len do¢asne pozastavit uz za¢aty proces vykonu zalozného
prava , ak na to su podstatné dévody (rozhodnutie NS SR sp.zn. 5 Obdo 33/2012 z 13.12.2012).V
danom pripade Zalobca prestal bezddvodne platit’ prispevky do fondu oprav v pinej vySke za nebytové
priestory uz od oktébra 2014 a tieto Ciasto¢ne doplatil az v maji a novembri 2019, pricom tieto nema
stale uplne uhradené.

9. Zalovany 1/ namietol pravdivost argumentacie Zalobcu, Ze ku diiu podania navrhu uhradil véetky
zakonnym zaloZznym pravom zabezpetené pohfadavky vyplyvajuce z udtovnej evidencie spravcu, ¢o
vyplyva zo samotnej sumarnej analyzy platieb z 26.11.2019 doloZenej Zalobcom, ked aktualny zostatok
na diZznych istinach bol uvedeny ako ,zostatok, v lavom hornom rohu na prvej strane kazdej zaslane;j
analyzy platieb ako minusova polozka. Zalobca pri Ghradach diznych sim zrejme vychadzal zo
zostatkov uvedenych na str.2 analyz, kde je uvedena aj polozka , penale ,, ktora v3ak predstavovala len
uctovné zohladnenie vykonaného zapoditania vzajomnych pohladavok, ku ktorému doslo listom spravcu
z 24.7.2019, ktory bol Zalobcovi doru€eny a ktorym doSlo k zapoditaniu preplatkov. Zaslané analyzy
spravcu maju len informativny charakter a nikdy neobsahovali aj vypoc&et diZnych urokov z omeskania
a zmluvnych pokut k jednotlivym dlznym pohlfadavkam do fondu oprav. O tychto skuto€nostiach bol
Zalobca informovany telefonicky dfia 3.12.3019 a nasledne emailom dfia 13.12.2019. Pokial' ide o
uz zaCaty proces vykonu zakonného zalozného prava k nebytovému priestoru €.XX-X, tento sa moze
realizovat' mimosudne len formou dobrovolnej drazby a v tomto pripade je vylu€eny priamy predaj zalohu
tretej osobe, alebo iny spdsob vykonu zaloZzného prava, ktory je mozné dojednat v zmluve o zriadeni
zalozného prava. V pripade, ak sa vlastnici bytov nadpoloviénou va&sinou podla § 14b ods.1 pism. o/
zakona €. 182/1993 Z.z. rozhodnu vyuzit' tuto zakonnd moznost ako uspokojit' svoje splatné pohladavky,
spravca bytového domu ma podla § 8b ods.1 pism. h/ citovaného zdkona povinnost podat na
zéaklade takéhoto rozhodnutia vlastnikov navrh na vykonanie dobrovolnej drazby. Zalobcom navrhované
neodkladné opatrenie by znegovalo, resp. znemoznilo spinenie tejto zakonnej povinnosti. Zalovany 1/
dalej uviedol, Ze Zalobcu ako zalozcu zo zakonného zalozného prava dostatocne chrani pravna Uprava
tym, aby zaloh nebol predany za trhovu cenu , resp. bol pred drazbou oceneny znaleckym posudkom,
dostal cely vytazok z predaja zalohu po odpo¢itani pohfadavky zaloZzného veritela a nevyhnutne a u¢elne
vynaloZenych nakladov suvisiacich s vykonom zaloZného prava, aby sa drazbe vyhol tym, Zze dIZnik
(z&loZca) zlozi drazobnikovi na ucely splnenia dlhu sumu rovnajucu sa pohladavke s prislusenstvom
vratane nakladov drazby v rozsahu, v akom je ich povinny zna8at' a aby nedoslo zo strany draZzobnika k
poruseniu zakona ustanovenim jeho povinnosti mat’ uzavreté povinné poistenie zodpovednosti za $kodu,
ktora by mohla vzniknut v suvislosti s ¢innostou draZzobnika s minimalnou vySkou pinenie 2 000 000 eur
ako aj odbornym dohfadom MS SR.

10. Zalovany 2/ v pisomnom vyjadreni sa k odvolaniu navrhol, aby ho odvolaci std zamietol a priznal
mu narok na nahradu trov konania. Konstatoval, Ze v rdmci narokov vznesenych zo strany Zalobcu nie
je pasivne vecne legitimovanym subjektom, kedZe vykon zaloZzného prava prinalezi vyluéne zalozZnému



veritelovi, ktorym su ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov. Vo vztahu k priestoru €.XX-X sice
Zalobcovi adresovali oznamenie o zagati vykonu zaloZzného prava, avSak ako bolo uvedené na pinej moci
zaslanej Zalobcovi spolu s tymto oznamenim, Zalovany 2/ v danej veci vystupuje ako splnomocneny
z&stupca zadkonného zaloZného veritela - ostatnych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome. Zalovany 2/ navrh na vykonanie dobrovolnej drazby vo vztahu k Ziadnej nehnutelnosti vo
vlastnictve Zalobcu doposial neobdrzal a nariadenie neodkladného opatrenia v zneni navrhnutom
Zalobcom by znamenalo neprimerané obmedzenie v ramci jeho drazobnej €innosti, nakolko by pripadny
navrh nemohli akceptovat' ani v pripade, ak by iSlo o ind pohladavku, pripadne aj iného zalozného
veritela vo vztahu k tymto nehnutelnostiam. Co sa tyka tvrdeni Zalobcu o tom, Ze postup Zalovaného
1/ v rdmci vykonu zaloZzného prava je nezakonny, nakolko si Zalovany 1/ zabezpelenu pohladavku
vymaha paralelne aj v suidnom konani sp.zn. 50C/11/2018 vedenom na Okresnom sude Bratislava ll,
Ziadna pravna uprava z uvedeného dévodu vykon zéloZzného prava nezakazuje ( pricom takyto zédkaz by
bol popretim samotného vyznamu vSetkych zabezpe€ovacich institutov). Tento stav by bol nezakonny
jedine v pripade, ak by Zalovany 1/ pokracoval vo vykone svojho zaloZzného prava k nehnutelnostiam
vo vlastnictve Zalobcu napriek pravoplatnému uzneseniu prislusného sudu o nariadeni neodkladného
opatrenia, spoc€ivajuceho v zretelne, uréito a jasne formulovanom zakaze vykonat zalozné pravo pre ta
ktoru pohladavku, a to az do rozhodnutia prisluSného sudu v konani o ur€eni vysky, pravosti, pripadne
aj splatnosti samotného zabezpedeného naroku.

11. Odvolaci sud, viazany rozsahom a dévodmi odvolania , vychadzajuc z ust. § 379, § 380, § 378 ods.
1 C.s.p. dospel k nasledujucim zaverom .

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

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

14.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.

15. Podla § 325 ods. 2 pism. c/, d/ C.s.p. neodkladnym opatrenim mozno strane uloZit najma, aby
nenakladala s urcitymi vecami alebo pravami, nie€o vykonala, nie€oho sa zdrzala alebo nie€o znasala.

16. Podla § 326 ods. 1, 2 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 doméha. K ndvrhu musi navrhovatel pripojit’ listiny, na
ktoré sa odvolava.

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

18.Podfa § 329 ods.2 C.s.p. pre neodkladné opatrenie je rozhodujuci stav v €ase vydania uznesenia
sudu prvej inStancie.

19. Z vy&Sie citovanych ustanoveni vyplyva, Ze moZnost nariadenia neodkladného opatrenia je
stanovena v pripade, ak je potrebné bezodkladne upravit pomery alebo ak je obava, Ze exekucia
bude ohrozenda. Pre aplikaciu tohto institutu sa v8ak vZzdy vyZzaduje naliehavost neodkladnej Upravy,
ktora musi byt osvedena. Pri rozhodovani o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia sud musi
skumat’ naplnenie formalnych a vecnych predpokladov uvedenych v ustanoveni § 324 a nasl. C.s.p..
Na to, aby navrhovatelom navrhované neodkladné opatrenie bolo UspeSné, vyzaduje si to preukazanie
danosti hmotnopravneho naroku (prava) medzi u€astnikmi konania (stranami sporu), ohladne ktorého
maju byt upravené ich pomery (tzv. osvedCenie naroku), a aby neboli vaznejSie pochybnosti o potrebe
neodkladnej upravy. Realne vyhodnotenie potreby neodkladne upravit pomery je otazkou volnej Uvahy
sudu, ktora v8ak musi byt objektivne preskimatelna na zaklade oddévodnenia rozhodnutia. Samotny
narok teda nemusi byt preukazany nepochybne. Podmienkou pre nariadenie neodkladného opatrenia je
suCasne osvedCenie, Ze bez okamzitej, i ked len do&asnej upravy pomerov, by bolo pravo niektorého z
ucastnikov (stran sporu) ohrozené. V kazdom pripade je potrebné, aby boli osved&ené aspor zakladné



skuto€nosti potrebné pre zaver o pravdepodobnosti naroku, ktorému sa ma poskytnut neodkladna
ochrana, ako aj osvedCenie existencie nebezpelenstva bezprostredne hroziacej ujmy.

20. Pre rozhodnutie sudu o neodkladnom opatreni je rozhodujuci stav v ¢ase vydania rozhodnutia
sudu prvej inStancie, o je skutkovy a pravny stav veci, v ktorej sa ma rozhodovat o navrhu na
nariadenie neodkladného opatrenia. Skutkovy a pravny stav veci sa posudzuje podla nalezitosti navrhu
vyzadovanych v § 326 C.s.p.. Sud sa v ramci konania o nariadenie neodkladného opatrenia vyrovna len
s tymi okolnostami, ktoré vyplyvaju z navrhu a z pouZzitefného, spravidla hmotného prava, €o suvisi aj s
tym, Ze u€astnici nemusia byt vypocuti a sud nie je povinny vykonavat Ziadne iné dokazovanie. Vyznam
toho, Ze pre rozhodnutie sudu o neodkladnom opatreni je rozhodujuci stav v ¢ase vydania rozhodnutia
sudu prvej inStancie, je podstatny v pripade odvolania proti uzneseniu, ktorym sa rozhodlo o navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenia. Odvolaci sud za zdklad svojho rozhodnutia vezme len skutkovy
stav a pravne posudenie, ktoré tu bolo v ¢ase rozhodovania sudu prvej inStancie a nemdze prihliadnut
na zmeny pravneho stavu veci.

21.V danej veci sa Zzalobca navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia domaha, aby sud:

- Zalovanému 1/ ulozil povinnost' zdrzat' sa vSetkych pravnych ukonov smerujucich k vykonu zaloZzného
prava a k uskutoéneniu dobrovolnej drazby nebytovych priestorov &. XX - X, C.. XX - X V. C.. XX - X
vo vlastnictve Zalobcu, zapisanych na LV & XXXX vedenom Okresnym uradom N., katastralny odbor,
okres: N. L., P.. N.-O.. C.. S., kat. tzemie S. , a to do skon&enia vo veci samej,

- Zalovanému 2/ ulozil povinnost' nepokracovat v dobrovolnej drazbe nebytového priestoru €.XX - X
vo vlastnictve Zalobcu, zapisaného na LV ¢. XXXX vedenom Okresnym uradom N., katastralny odbor,
okres: N. L., P.:N.-O.. C.. S., katastralne Gzemie S. a nezadinat, a ak uz zadal nepokracovat s vykonom
z&loZzného prava formou dobrovolnej drazby v dobrovofnej drazbe nebytovych priestorov &.XX - X V.
C..XX - X vo vlastnictve Zalobcu, zapisanych na U. C.. XXXX vedenom Okresnym Gradom N., katastralny
odbor, okres: N. L., P.: N.-O.. C.. S., G. U. S., ato az do skon&enia vo veci same;j.

22. Navrh na nariadenie neodkladného opatrenia bol Zalobcom podany v konani vedenom na Okresnom
sude Bratislava Il pod sp.zn. 50C/11/2018, v ktorom sa spolo€nost ISMAA s.r.o. ako spravca bytového
domu Rajecka 1 a 3 v Bratislave (dalej ,bytovy dom,)) vo vlastnom mene (§ 9 ods.7 zakona ¢&. 182/1993
Z.z.) proti Zalobcovi (ako Zalovanému) domaha zaplatenia istiny 7 023,24 eur s prisluSenstvom a
zmluvnou pokutou titulom nedoplatkov Zalobcu na prispevkoch do fondu prevadzky udrzby a oprav
bytového domu za 4 nebytové priestory Zalobcu v tomto dome za obdobie od januara 2015 do jula 2019
v priebehu ktorého Zalobca €iasto¢ne Zalovanu sumu uhradil. Uznesenim Okresného sudu Bratislava Il
zo dna 30.12.2019, ¢.k. 50C/11/2018 -532 bol navrh zalovaného na nariadenie neodkladného opatrenia
doruceny sudu v priebehu oznaeného konania vylu€eny na samostatné konanie.

23. Podla § 9 0ds.8 pism. a/ zakona &. 182/1993 Z.z. spolo€enstvo a spravca zastupuju v konani pred
sudom a inym organom verejnej moci aj vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, proti ktorym
smeruje navrh na za¢atie konania podany prehlasovanym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru
v dome, proti ktorému smeruje navrh na zacatie konania podany prehlasovany vlastnikom bytu alebo
nebytového priestoru v dome, navrh na zaCatie konania o zdrZzanie sa vykonu zaloZzného prava alebo
zakaz vykonu zaloZného prava podany inym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru.

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

25. Podla § 132 ods.1 C.s.p. v Zalobe sa okrem v8eobecnych nalezitosti podania uvedie oznacenie
stran, pravdivé a uplné opisanie rozhodujucich skuto€nosti, oznadenie dékazov na ich preukazanie a
Zalobny navrh.

26. Podla § 133 ods.1 C.s.p. fyzicka osoba sa v Zalobe ozna&uje menom, priezviskom, adresou trvalého
pobytu alebo pobytu, datumom narodenia alebo inym identifikanym udajom.

27.Podla § 133 ods. 2 C.s.p. pravnicka osoba sa v Zalobe oznaduje nazvom alebo obchodnym menom,
adresou sidla a identifikagnym Cislom organizacie, ak jej je pridelené.

28. Vo vztahu k navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia uplatneného proti zalovanému 1/
odvolaci sud ako prvoradé zdOrazriuje, ze tento spada pod rezim ust. § 9 0ds.8 pism. a/ zakona ¢&.
182/1993 Z.z. z ktorého vyplyva, Zze v konani o navrhu vlastnika bytu alebo nebytového priestoru,
ktory sa snazi sudnym rozhodnutim zakazat vykon zdkonného zaloZného prava podla § 15 citovaného
zakona, svedCi pasivna legitimacia ostatnym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov, ktori su
zaloznymi veritefmi (jedna sa o nerozdielne spoloCenstvo u€astnikov sporu) a spravca je len
priamym zakonnym zastupcom vlastnikov ako zaloZnych veritefov , voci ktorym navrh na zdrzanie sa



vykonu zaloZného prava smeruje. Zalobca v podanom navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia
Zalovaného 1/ oznacil ako ,vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu F. X-X N., zastupeni
spravcom domu ISMAA s.r.o., Handlovska 28, Bratislava, ICO: 43 884 334“. Uvedené znamena, Ze ak
Zalobca Zalovaného 1/ oznacil ako ,vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu F. X-X
N., a tito neboli v navrhu dostatocne Specifikovani obligatérnymi udajmi podfa § 132 az § 134 C.s.p.,
navrh na nariadenie neodkladného opatrenia neobsahoval vo vztahu k zalovanému 1/ predpisané
nalezitosti, ktora vada brani pokraovaniu v konani o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia
a ktora sa postupom podla § 128 C.s.p. neodstrafiuje (§ 327 C.s.p.). Za nie dostatoCne neurcity a
nevykonatefny povaZzuje odvolaci sud aj petit neodkladného opatrenia navrhovaného voci Zalovanému
1/, kedZze vyrokom rozhodnutia sudu nie je mozné uloZit povinnost’ zdrzat’ sa v8etkych, teda bliZSie
nespecifikovanych pravnych ukonov smerujicich k vykonu zalozného prava nebytovych priestorov &.
12-1, €.12-2 a &. 12-4, ked z takto navrhnutého petitu neodkladného opatrenia nevyplyvaju konkrétne
prava a povinnosti sporovych stran. Na zaklade uvedeného odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej
inStancie, ktorym zamietol navrh na nariadenie neodkladného opatrenia uplatneny proti zalovanému 1/
podla § 388 C.s.p. zmenil a navrh na nariadenie neodkladného opatrenia v tejto €asti s pouzitim ust.
§ 327, § 378 ods.1 C.s.p. odmietol.

29. Pre uplnost k tejto asti navrhu poznamenava, Ze aj v pripade, ak by Zalobca za Zalovaného 1/
jednoznaéne a urgite oznadil spravcu domu ISMAA s.r.o., Handlovska 28, Bratislava, ICO: 43 884 334
(¢o v8ak z navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia a ani jeho obsahu nevyplyva), tento nie je
v spore o zdrzanie sa vykonu zalozného prava podfa ust. § 9 0ds.7,8, § 15 zakona €. 182/1993 Z.z.
pasivne vecne legitimovanym subjektom.

30. Pokial ide o ¢ast navrhu, v ktorom Zalobca Ziadal Zalovanému 2/ uloZit povinnost nezacinat, a ak
uz zaCal nepokraCovat’ s vykonom zalozného prava formou dobrovolnej drazby v dobrovolnej drazbe
nebytovych priestorov &.XX - X V. C..XX - X vo vlastnictve Zalobcu, zapisanych na LV & XXXX S.
Okresnym U.N., G.U. P, P:N. L., P:N.-O.. C.. S, kat. tzemie S., ato az do skon&enia vo veci samej,
zamietajuce rozhodnutie sudu prvej inStancie povazuje odvolaci sud za vecne a pravne spravne . Plne
sa stotozfiuje s nazorom sudu prvej inStancie o tom, Ze v nadvaznosti na ust. § 19 ods.1 pism. b/ zakona
€. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, je jedinym opravnenym na vykon zaloZzného prava vyluéne
zalozny veritel. Drazobnik (v danom pripade Zalovany 2/) je len osobou, ktora organizuje drazbu a ak
vykondva ukony tykajuce sa vykonu zaloZzného prava, mézZe tak robit len v mene a na ucet zaloZzného
veritela na zaklade osobitného splnomocnenia (§ 6 ods.1 zakona &. 527/2002 Z.z.). K namietkam
Zalobcu argumentujuceho tym, Ze nakolko draZobnik za€al vykon zaloZzného prava dobrovolnej drazby,
nie je mozné aplikovat ust. § 19 ods.1 pism. b/ zakona ¢&. 527/2002 Z.z. odvolaci sud podotyka, Ze
stotoZnovanie zacatia vykonu zéloZzného prava so zalatim drazby nie je spravne . Oznamenie o zacati
vykonu zaloZného prava je totiz pravnym ukonom zalozného veritela (nie drazobnika) v zmysle § 151I
zakona ¢. 40/1964 Zb. Obgiansky zakonnik a samotny vykon drazby je ako jeden zo spdsobov vykonu
zalozného prava formalnym procesom upravenym v zakone ¢&. 527/2002 Z.z.. Na zaklade uvedeného,
bez zaoberania sa ostatnymi odvolacimi namietkami Zzalobcu, nemajucimi podstatny vplyv na pravne
posudenie navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia v uvedenej Casti, odvolaci sud vyrok sudu
prvej inStancie, ktorym zamietol navrh na nariadenie neodkladného opatrenia proti Zalovanému 2/ podla
§ 387 ods.2 C.s.p. ako vecne a pravne spravne potvrdil.

31.0 trovach konania o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia rozhodne sud prvej instancie v
rozhodnuti, ktorym sa konanie kon¢i (§ 262 ods. 1 C.s.p.)..

32.Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0 (§ 393 ods.
2C.s.p.).

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sidu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 C.s.p.). Dovolatel musi byt
v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatefa musia byt spisané
advokatom (§ 429 ods. 1 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 dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§428 C.s.p.).



