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Uznesenie

Krajsky sud v Nitre, v senate zloZenom z predsednicky senatu Mgr. Ingrid RadoSickej Vallovej a Cleniek
senatu JUDr. Katariny Marcekovej a Mgr. Andrey Szombathovej-Polakovej, v pravnej veci zalobcu: B. Z.,
nar. XX. XX. XXXX, bytom N., B. X, proti zalovanym: 1. Stavebné bytové druzstvo Komarno, so sidlom
Komarno, Zimna 16, ICO: 00 170 984, 2. Finlegal services, s. r. 0., so sidlom Bratislava, Stefanikova
23, 1CO: 46 283 421, 0 navrhu Zalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia, o odvolani Zalobcu proti
uzneseniu Okresného sudu Komarno zo dra 17. oktdbra 2019, €. k. 15C/45/2019-31, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuté uznesenie sudu prvej instancie zo dfia 17. oktdbra 2019, &. k. 15C/45/2019-31
potvrdzuje.

odovodnenie:

1. Napadnutym uznesenim sud prvej inStancie zamietol navrh na nariadenie neodkladného opatrenia
zo dia 20. 09. 2019, doru€eny mu dria 20. 09. 2019 na €. |. 1 a nasl. spisu. Rozhodnutie odévodnil
ustanoveniami § 324 ods. 1, 3, § 325 ods. 1, 2, § 326 ods. 1, 2, § 327 a § 328 zakona &. 160/2015
Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len CSP) a uviedol, Ze navrhom dorucenym sudu dia 20.
09. 2019 sa Zalobca domahal nariadenia neodkladného opatrenia, ktorym by sud Zalovanému v 1.
rade a Zalovanému v 2. rade uloZil zdrzat sa ukonov smerujucich k realizacii dobrovolnej drazby k
nehnutelnostiam zapisanych v katastri nehnutefnosti na Okresnom urade Komarno, odbor katastra
na vypise z LV €. XXXXX, bytu &. X nachadzajuceho sa na prizemi obytného domu so supisnym ¢.
XXXX v N., na ulici B. X, parcela reg. ,C*, parcela €. XXXX vo vlastnictve Zalobcu v podiele 1/1, na
spoloénych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu vo velkosti XXXX/
XXXXXX k pozemku - parcele reg. ,C* parc. &. XXXX - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX
m2. Zalobca svoj navrh odévodnil tym, Ze Zalovany (spravne malo byt uvedené Zalovany v 2. rade)
na zaklade doterajSieho hrubo nemoralneho a Uzernickeho konania Zalovaného v 1. rade a nasledne
aj cieleného drazobného konania bez pravneho titulu pristapil k dobrovolnej drazbe nehnutefnosti
v Zalobcovom vlastnictve. Podla tvrdenia Zalobcu, Zmluva o vykone spravy je plna neprijatelnych
zmluvnych podmienok, Zalovany v 1. rade zatajuje diZné plnenie pred Zalobcom za sluzby spojené
s vykonom spravy, &im mu Zalovani spdsobuju finanénl a majetkovi ujmu. Zalovany v 1. rade mu
odmieta vydat’ odpis celej zmluvy o vykone spravy, ktora bola pévodne podpisana a doteraz poskytnuté
informacie o finanénych plneniach su preukazatefne zmatoéné. K uzavretiu zmluvy podfa Zzalobcu doslo
na zaklade omylu, nakolko bol neskuseny, doverc€ivy a s pravnym poriadkom neoboznameny a Zalovany
v 1. rade ho taktiez ubezpecoval, Ze podpisovana zmluva je v sulade so zakonom a Ze s podpisanim
zmluvy mu nehrozi Ziadny osobny a ani finanény problém. Zalovany v 1. rade bez jeho vedomia a sthlasu
v januari 2015 dal zapisat’ zdkonné zalozné pravo k nehnutelnosti. Jeho postavenie je ohrozené na
zaklade hrubo nemoralneho postupu zalovaného v 1. rade, ktory pri svojej €innosti pouziva neprijatelné
podmienky, nekalé obchodné praktiky. Zalovany v 1. rade z vlastného podnetu zadal vykon zélozného
prava, na ktoré ho ani len neupozornil a proti drazobnym aktivitam podal odpor. Zalovany v 1. rade mu
nepredloZil ,doklad o priebehu hlasovania ostatnych majitelov bytov a nebytovych priestorov* a ,navrh
na vykonanie dobrovolnej drazby bytu Zalobcu so stanoviskom ostatnych majitefov bytov a nebytovych



priestorov z naSho obytného domu o zdkonnom vacéSinovom odsuhlaseni drazby predmetného bytu
Zalobcu®. Zalovany v 2. rade mu oznamil datum konania drazby. Poukazoval, Ze Zalovany v 1. rade
ma stovky klientov, s ktorymi uzatvara vopred pripravené typové zmluvy, ktoré sa nedaju individualne
dojednat. Sud prvej inStancie mal za to, ze Zalobca na zaklade podaného navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia nepreukazal neodkladnu potrebu nariadenia neodkladného opatrenia podfa §
324 ods. 1 CSP, a to este pred za¢atim konania vo veci samej, kedy sud vychadza z toho, Ze v podanom
navrhu nie je zmienka o inom prebiehajicom konani. Zalobca k svojmu navrhu nepredloZil Ziadne
listinné dbkazy, ktoré by preukazovali potrebu usporiadat skutkové okolnosti vydanim neodkladného
opatrenia. Zalobca doloZil ako prilohu k svojmu navrhu Ziadost o predloZenie dokladu o Pravosti a
splatnosti pohladavky a suhlasu s Dobrovolnou drazbou bytu €. X v N. zo diia 20. 09. 2019, ktora je
datovana v rovnaky defi ako bol podany navrh na vydanie neodkladného opatrenia. Sud si zabezpedil
Vypis z listu vlastnictva &. XXXXX, k bytu €. X, ktory je predmetom ndvrhu o vydanie predbezného
opatrenia, z ktorého vyplyva, Ze k predmetnému bytu bolo na zaklade rozhodnutia Exekutorského uradu
Komarno, sudneho exekutora V.. O. W. PhD. EX 3206/2016 zo dfia 15. 02. 2017 zriadené exekuéné
zalozné pravo v prospech opravneného W. N., na zaklade rozhodnutia Exekutorského turadu N., sudneho
exekudtora V.. 0. W., PhD., EX 709/2013 zo dria 02. 03. 2017 a EX 20/2017 zo dna 30. 10. 2017, prislo k
predaju v prospech opravneného M. Z. oznamenim zo dria 06. 11. 2018 bol oznameny zadliatok vykonu
zalozného prava v prospech veritela M. Z., E. XX, N., R.: XX XXX XXX a na zaklade rozhodnutia o
zriadeni zalozného prava k predmetnému bytu €. XXXXX/XXXXX/OEaF/XXXX zo dna 05. 09. 2019
bolo zriadené zalozné pravo v prospech spravcu dane - W. N.. Sud prvej inStancie zdéraznil, Ze z
tychto skutoénosti je zrejmé, Ze Zalobcovi su zname skuto€nosti smerujuce k vzniku zalozného prava
k predmetnému bytu a k jeho vykonu od roku 2017, napriek tomu k dneSnému driu nepodal Ziadnu
Zalobu vo veci samej ani nevyuzil opravny prostriedok voé&i uvedenym rozhodnutiam. V tejto suvislosti
uviedol, Ze rozsudok Krajského sudu v Nitre sp. zn. 25C0/392/2017 zo dna 24. 10. 2018, ktory Zalobca
priloZil k svojmu navrhu, sa tyka bytu €. X uvedeného na rovnakom liste viastnictve &. XXXXX a hoci
sa nim Zalobca snazil podporit svoje tvrdenia uvedené v navrhu na vydanie neodkladného opatrenia,
aj uvedené rozhodnutie Krajského sudu v Nitre potvrdilo rozsudok 13C/30/2016-81. ktory rozhodol v
jeho neprospech. TaktieZ v bode 12 oddévodnenia uvedeného rozsudku Krajsky sud v Nitre uviedol, Ze
Zalobca si nesplnil svoje povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o vykone spravy za obdobie rokov 2012 az
2015 a v rdmci konania pred sudom o neplatnost zmluvy o vykone spravy tuto vec vébec nenamietol.
Uviedol, Ze vo vztahu k namietke neplatnosti pravneho ukonu Zalobca takuto zmluvu sudu nepredloZil a
preto sa neplatnostou pravneho ukonu nemohol vysporiadat. Uzavrel, Ze Zalobca neosved¢il dovodnost
a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut’ ochrana a neosvedcil potrebu bezodkladne upravit pomery
medzi stranami neodkladnym opatrenim v navrhovanom rozsahu, ked naviac z prilozenych listinnych
dbkazov samotnym Zalobcom je nepochybné, Ze si svoje zavazky riadne neplnil. Z vy8Sie uvedenych
dovodov preto navrh Zalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia podfa § 328 CSP ako neddvodny
zamietol.

2. Proti tomuto uzneseniu podal v zakonom stanovenej lehote odvolanie Zalobca, oddévodniac ho tym, Ze
rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci, sud prvej inStancie
dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam. Vytkol sudu prvej inStancie,
Ze ho nepoziadal o vysvetlenie, prec¢o nedodal prilohy, pri¢om na zaklade vyzvy sudu by ich bezodkladne
dolozil k sudnemu spisu. Poukazal, Zze v ¢ase od podania predmetnej Zaloby do dfia podania tohto
odvolania bola drazba jeho bytu €. X a ako Zalobca poslal Zalovanym na vedomie aj okresnému sudu
Ziadost o predloZenie dokladu o Pravosti a splatnosti pohladavky a sthlasu s tzv. dobrovolnou drazbou
bytu €. X v N., na ktoré zatial Zalovany v 1. rade zatial nereagoval, ako i uZ aj opakovanu Ziadost o
mimosudne finanéné vyrovnanie v obytnom dome ul. B. XXXX/Xv N., na ktoré Zalovany v 1. rade doteraz
nijako nereagoval. Namietal, Ze sud prvej inStancie sa nevysporiadal s jeho dévodmi presne popisanymi
v jeho podrobnom podani. Mal za to, Ze sudca svojim konanim preukazatelne kryje Uzernicke praktiky
spravcu a jeho drazobnych podvodnikov. Mal za preukazané, Ze Zalovany v 1. rade uz umyselne zahajil
aj vykon zaloZzného prava, v dosledku ¢oho by mohlo dbjst k neopravnenému zasahu do jeho prav
na obydlie, do jeho prava na sukromny a rodinny Zivot, ale najma do jeho prava vlastnit majetok.
Takyto zésah v pripade jeho kone¢ného Uspech v konani, ktoré méze trvat’ aj niekolko rokov, by bo
sice napravitelny Zalobou o ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby, musel by v8ak iniciovat’ dalSie
sudne konanie, priCom u¢elom neodkladného oparenia je aj predchadzat’ dalSim sudnym sporom. Tiez
namietal, Ze sud prvej inStancie mu nespravnym procesnym postupom znemoznil uskuto¢hiovat jemu
patriace procesné prava v takej miere, Ze doSlo k poruseniu prava na spravodlivy proces, rozhodoval, aj
ked na to neboli splnené podmienky a sud bol nespravne obsadeny, konanie zatazil inymi vadami, ktoré



mohli mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, na zaklade (ne)vykonanych dbkazov dospel k
nespravnym skutkovym zisteniam, vec nespravne pravne posudil a jeho postupom doslo k zasahu do
zakladnych prav garantovanych Ustavou SR a medzinarodnymi zmluvami, predovsetkym doslo k zasahu
do zakladného prava v zmysle &l. 46 ods. 1 Ustavy SR (zakladné pravo na suidnu ochranu) a v zmysle &l.
6 ods. 1 Dohovoru o ochrane ludskych prav a zakladnych slobéd (pravo na spravodlivé sudne konanie).
Zdéraznil, Ze dodavatel/spravca umyselne kond a formuluje do svojich vadnych adhéznych zmlav
so svojimi zakaznikmi, spotrebitefmi neprijatefné zmluvné podmienky v rozpore s platnymi pravnymi
normami a nasledne nekalymi obchodnymi praktikami ich cielene a umyselne presadil aj u neho.
Zdéraznil, Ze obsah spotrebitelskej zmluvy nemohol ovplyvnit. S poukazom na vyklad pojmu ,umysel*
uviedol, Zze dodavatel/spravca vie, resp. musi vediet, Ze sa mdze na ukor diznika bezdévodne obohatit.
Zdbraznil, ze zabezpefovacia zmluva medzi nim ako Zalobcom a dodavatefom/spravcom obsahuje
neprijatelné zmluvné podmienky, ktoré sud nebral do Gvahy. Finanéné naroky Zalovaného v 1. rade
su podla jeho nazoru bez pravneho titulu a su bezdévodnym obohacovanim sa dodavatefla/spravcu a
drazobnika v jeho finan€ny neprospech. Poukazal, Ze v tejto veci je spotrebitelom podla ustanovenia
§ 52 ods. 4 Obcianskeho zakonnika a argumentoval tiez dévodmi uvedenymi v rozsudku Sudneho
dvora EU zo dna 10. 09. 2015 vo veci C 34/13 W. N. proti SMART Capital, a. s. Uviedol, Ze prili$ny
formalizmus pri posudzovani Gkonov stran sporu a nadmerny tlak na dopifianie takych nalezZitosti do
procesnych ukonov tychto stran, ktoré nemaju zakladny vyznam pre ochranu zékonnosti, nie su v
sulade s Ustavnymi principmi spravodlivého procesu. Ziadal, aby odvolaci sud vyhovel jeho navrhu na
nariadenie neodkladného opatrenia, vyziadal ako dékaz od Zalovaného v 1. rade zavazny Doklad o
hlasovani majitefov bytov a nebytovych priestorov o odsuhlaseni drazby predmetného bytu Zalobcu ako i
Potvrdenie o pravosti pohladavky pre ktort sa navrhuje vykon zaloZzného prava, aby podrobil predmetnu
zmluvnu dokumentaciu medzi nim a Zalovanym v 1. rade sudnej kontrole a predbeznému pravnemu
posudeniu, aby odvolaci sud uznesenim ulozil Zalovanému v 1. rade povinnost' v listinnej podobe
predlozZit okrem podpisanej celej zmluvnej dokumentéacie aj struéné vycislenie vzgjomnych finanénych
plneni a diZznych finan&nych Ciastok, t. j. neuhradeny zostatok dlhov podla uréenia osobitne. Zaroven
Ziadal nariadit neodkladné opatrenie, ktorym by sud uloZil Zalovanému v 1. rade zdrzat sa vykonu
zalozného prava a Zzalovanému v 2. rade zdrzat sa ukonov smerujucich k uskutoéneniu dobrovolnej
drazby nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobcu, vo veci samej prehlasit konanie Zalovaného v 1. rade a
nasledne aj Zalovaného v 2. rade za klamlivé, nekorektné, zavadzajuce a hrubo odporujuce dobrym
mravom. Na podporu svojej argumentacie poukazal na rozsudok Krajského sudu v PreSove sp. zn.
21Co0/113/2016. Uviedol, Ze mu bola doru€ena aj Notarska zapisnica o drazbe predajom nehnutelnosti
na ,dobrovolnej“ drazbe uskutoCnenej diia 24. 09. 2019, podla ktorej predmet drazby nebol vydrazeny.
Mal za to, Ze v pripade drazby by doslo k neprimeranému z&sahu do jeho prava na obydlie a do
prava na sukromny a rodinny Zivot. KedZe Zalovany v 1. rade uz preukazatelne vyvolal proces drazby
kedykolvek v iom moZe pokradovat), je tu realna hrozba, Ze pride o strechu nad hlavou, z ktorého dévodu
Ziada, aby sud rychlo zasiahol a neodkladnym opatrenim doasne usporiadal pomery tak, Ze poskytne
ochranu ohrozenym Ustavnym pravam Zalobcu a zakaze neprimerany vykon prava zalovanému v 1.
rade. Uviedol, Ze kedZe v konani vo veci samej sa domaha ur€enia neplatnosti predmetnej zmluvy,
nariadenie neodkladného opatrenia sa javi ako nalichavé a neodkladné. KedZe hrozi dévodna obava,
Ze pripadnym vykonom zalozného prava formou dobrovolnej drazby dbjde k nezvratnému stavu, a to
k zmene vlastnickych vztahov v désledku predaja spornych nehnutelnosti tretej osobe v prebiehajice;j
dobrovolnej drazbe, nalieha na sudnu bezodkladnu Upravu pomerov a navrhuje, aby sud prvej inStancie
nariadil neodkladné opatrenie, ktorym bude Zalovany v 1. rade povinny zdrzat sa vykonu zalozného
prava formou predaja na drazbe, priamym predajom akejkolvek tretej osobe, predajom formou verejne;j
obchodnej sutaze ako aj prenajatim nehnutefnosti (ani jej €asti) podla: Zmluva o vykone spravy na:
1. byt zapisany na LV €. XXXXX v okrese N., obec N., katastralne uzemie N. vo vlastnictve Zalobcu,
sprava katastra Okresny urad, katastralny odbor: N., popis stavby: byt €. X, nachadzajuci sa na prizemi,
vo vchode €. X, v obytnom dome so supisnym Cislom XXXX, na parcele registra ,C“ KN: islo parcely
XXXX, spoluvlastnicky podiel X/X, 2. pozemok, na ktorom je postavena bytova budova, zapisany na LV
€. XXXXX vo vlastnictve zalobcu v spoluvlastnickom podiele X/X, okres N., obec N., katastralne uzemie
N., sprava katastra Okresny urad, katastralny odbor: N., parcela registrovana v registri ,C“ KN &. XXXX,
zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, podiel priestoru na spolo&nych €astiach a spolo€nych
zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku: XXXXX/XXXXXX a to az do pravoplatného
ukoné&enia konania vo veci samej, Zalovany v 2. rade bude povinny zdrzat' sa Ukonov smerujucich k
realizacii dobrovolnej drazby nehnutelnosti: 1. byt zapisany na LV & XXXXX v okrese N., obec N,
katastralne uzemie N. vo vlastnictve Zalobcu, sprava katastra Okresny Urad, katastralny odbor: N., popis
stavby: byt €. X, nachadzajuci sa na prizemi, vo vchode €. X, v obytnom dome so supisnym €islom XXXX,



na parcele registra ,C* KN: &islo parcely XXXX, spoluvlastnicky podiel X/X, 2. pozemok, na ktorom je
postavena bytova budova, zapisany na LV &. XXXXX vo vlastnictve Zalobcu v spoluvlastnickom podiele
X/X, okres N., obec N., katastralne uzemie N., sprava katastra Okresny urad, katastralny odbor: N.,
parcela registrovana v registri ,C* KN €. XXXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, podiel
priestoru na spolo¢nych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku:
XXXXXIXXXXXX a to az do pravoplatného ukoncenia konania vo veci same;j.

3. K odvolaniu Zalobcu sa vyjadril Zalovany v 1. rade, ktory poznamenal, Ze ako spravcovi mu
zalobca doru€oval podania, ktoré obsahovali rovnaké skuto€nosti ako boli obsiahnuté v navrhu a
odvolani. Zalobca namietal neprijatelné zmluvné podmienky, avéak neuviedol Ziadnu konkrétnu zmluvnu
podmienku, respektive obchodnu praktiku, ktord by mohla byt posudena ako neprijatelna, respektive
ako nekala. Poukazal na skutoCnost, Ze zaloZné pravo ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov vznikd v zmysle ustanovenia § 15 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov ex lege, teda jeho
vznik nie je viazany na suhlas Ziadnej zo zucastnenych strdn a uZ vObec nie na suhlas diznika
ako zalozcu. Vo vztahu k zasade nemo plus iuris as alium transfere potest quam ipse habet, na
ktoru sa opakovane odvolava Zalobca doplnil, Ze pri vykone dobrovolnej drazby v Ziadnom pripade
nedochadza k jej poruSenie, pretoze priklepom licitatora na dobrovolnej drazbe prechadza vlastnictvo
priamo na vydraZitefa. Vykon dobrovolnej drazby v intencidch zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovofnych
drazbach povaZzoval za legitimny, kedZe predmet drazby zabezpeduje splatnu, pravd, preukazanu
a zabezpefenu pohladavku. K pogetnym podaniam Zalobcu uviedol, Ze ich povazuje za ucelové,
smerujice k znemozZneniu a zmareniu vykonu zakonného zalozného prava v prospech ostatnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. S poukazom na vy$Sie uvedené navrhol, aby odvolanie Zalobcu
odmietol ako nedbvodné.

4. K odvolaniu Zalobcu zaslal vyjadrenie aj Zalovany v 2. rade, ktory zhodne ako Zalovany v 1.
rade upriamil pozornost na skuto€nost, Ze Zalobca namietal neprijatefné zmluvné podmienky, av8ak
neuviedol Ziadnu konkrétnu zmluvnu podmienku, respektive obchodnu praktiku, ktora by mohla byt
posudena ako neprijatelna, respektive ako nekala. Vyjadril presvedCenie, Ze nepovazoval za povinnost
(kedZe zakon &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach takuto povinnost' neuklada) drazobnikovi
zaslat’ doklad o pravosti a splatnosti pohfadavky a suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov s
vykonanim dobrovolnej drazby predmetnych nehnutelnosti, o Com dfia 23. 09. 2019 informoval Zalobcu.
Poukézal na skuto€nost, Ze zalozné pravo ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vzniké
v zmysle ustanovenia § 15 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov ex lege, teda jeho vznik nie je viazany
na suhlas Ziadnej zo zuCastnenych stran a uz vébec nie na suhlas diZznika ako zaloZzcu. Oznamenie o
zacati vykonu zalozného prava zo dna 06.11.2018 bolo Zalobcovi riadne doru¢ované na adresu jeho
trvalé pobytu, pri¢om si tuto neprevzal, rovnako aj v pripade doru€ovania vyzvy na umoznenie obhliadky
nehnutelnosti. Preto argumentaciu Zalobcu, Ze o vykone zalozného prava nebol riadne upovedomeny
povazoval za neopodstatnenu. Vo vztahu k zasade nemo plus iuris as alium transfere potest quam ipse
habet, na ktoru sa opakovane odvolava Zalobca doplnil, Ze pri vykone dobrovolnej drazby v Ziadnom
pripade nedochadza k jej porusenie, pretoze priklepom licitatora na dobrovolnej drazbe prechadza
vlastnictvo priamo na vydrazitefa. Vzhladom na uvedené navrhol, aby odvolaci sud odmietol odvolanie
Zalobcu ako nedbvodné.

5. Krajsky sud v Nitre ako sud odvolaci v zmysle ustanovenia § 34 zdkona &. 160/2015 Z. z. Civilného
sporového poriadku (dalej len ,CSP*), viazany odvolacimi dévodmi (§ 380 ods. 1 CSP) prejednal
odvolanie Zalobcu bez nariadenia odvolacieho pojednavania a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zzalobcu
nie su dévodné a uznesenie sudu prvej indtancie je potrebné podla § 387 ods. 1 CSP ako vecne spravne
potvrdit.

6. V preskimavanej veci sa zalobca podanim doruéenym sudu prvej inStancie osobne dfia 20. 09.
2019, nazvanym ako ,Zaloba - navrh na vydanie nariadenia neodkladného opatrenia zdrzat sa vykonu
zalozného prava a ukonov smerujucich k realizacii dobrovolnej drazby bytu €. 1“ domahal nariadenia
neodkladného opatrenia, na zaklade ktorého by ulozil sud prvej inStancie zalovanému v 1. a 2. rade
povinnost zdrzat’ sa Ukonov smerujucich k realizacii dobrovolnej drazby k nehnutefnostiam zapisanych
v katastri nehnutelnosti na Okresnom urade N., odbor katastra na vypise z LV €. XXXXX, bytu &. X
nachadzajuceho sa na prizemi obytného domu so supisnym €. XXXX v N., na U. parcela reg. ,,C*, parcela
€. XXXX vo vlastnictve Zalobcu v podiele X/X, na spolo€nych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu
a spoluvlastnickeho podielu vo velkosti XXXXX/XXXXXX k pozemku - parcele reg. ,C* parc. €. XXXX -



zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2. Namietal, Ze zmluva so Zalovanym v 1. rade obsahuje
neprijatelné podmienky, v désledku €oho je absolutne neplatna, pricom konkrétnu zmluvu uzatvorenu so
Zalovanym nepredloZil. Z rozsudku Krajského sudu v Nitre, zo diia 24. 10. 2018, €. k. 25C0/392/2017-104
(ktory prilozil Zalobca ku svojmu névrhu), dalej vyplynulo, Ze v predmetnom konani odvolaci sud potvrdil
napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie v neprospech v tomto konani vystupujuceho Zalobcu. Z jeho
obsahu je mozné zistit, Ze Zalobca neuhradzal preddavky na plnenia spojené s uZivanim bytu a dalSie
sluzby a poplatok za vykon spravy. Na zaklade oznageného exekuéného titulu iniciovali vlastnici bytov
a nebytovych priestorov bytového domu, v ktorom Zalobca vlastni nehnutelnost' vyssie Specifikovanu,
vykon zakonného zalozného prava formou dobrovolnej drazby. Z obsahu spisu je zrejmé, Ze navrhovatel
dobrovolnej drazby, v tomto konani vystupujuci ako Zalovany v 1. rade vyhlasil, Ze zaloh (konkrétne
vys8ia Specifikovana nehnutefnost’ vo vylu€énom vlastnictve Zalobcu), je mozné drazit a v zmysle § 7
ods. 2 zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach su v8etky pohladavky viaZuce sa k tomuto
zaloznému pravu ku driu vyhlasenia pravé a splatné v celkovej sumy 13.234,05 eura ku driu 15. 10. 2018.
Zalovany v 2. rade listom zo diia oznamil zagatie vykonu zélozného prava, ktoré dorugil prislusnému
Okresnému uUradu Komarno a Zalobcovi, ktory si zasielku nevyzdvihol ani pri opakovanom doru€ovani
dria 07.11.2018. Z notarskej zapisnice, ktorou sa osvedCoval priebeh a vysledky dobrovolnej drazby,
spisanej notarkou R. O. dfia 24. 09. 2019 rezultovalo, Ze na tuto sa nedostavil Ziaden u&astnik,
nasledkom €oho nebol predmet drazby vydrazeny. Podla vypisu z listu vlastnictva €. XXXXX, vlastnikom
nehnutelnosti, ktora je predmetom zalohu je Zalobca, pricom v €asti B je uvedena poznamka o zacati
vykonu zalozného prava v prospech zalozného veritefa M. Z. E. XX, XXX XX N., ICO: XXXXXXXX
(zalovaného v 2. rade) formou predaja na dobrovolnej drazbe a to nehnutelnosti - parc. registra ,C* &.
XXXXanabyt & X/X, vchod €. X, v obytnom dome so supis. €. XXXX a na parc. reg. ,C* parc. &. XXXX -
spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych Eastiach a spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel
k pozemku Zalobcu. Ako dalSia poznamka je uvedena vedenie sudneho konania na Okresnom sude
Komarno zo dna 20. 09. 2019, ktorym Zalobca navrhuje nariadenie neodkladného opatrenia zdrZzat sa
vykonu zalozného prava a ukonov smerujucich k realizacii dobrovolnej drazby nehnutefnostiam registra :
,C“ parc. &. XXXX a na byt & X/X, vchod &. X,. v obytnom dome so supis. &. XXXX na parc. registra
,C“ parc. & XXXX, spoluvlastnicky podiel na spolo¢nych €astiach a spolo€nych zariadeniach domu a
spoluvlastnicky podiel k pozemku: XXXXX/XXXXXX vlastnika - Zalobcu.

7. Podla § 324 ods. 1 CSP pred za€atim konania, po€as konania a po jeho skon&eni sid mdze na navrh
nariadit neodkladné opatrenie.

8. Podla § 325 odsek 1 CSP, neodkladné opatrenie mbze sud nariadit, ak je potrebné bezodkladne
upravit pomery alebo ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena.

9. Podla § 325 ods. 2 CSP 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, nieC¢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 komunikéaciou 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 § 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.

11. Podla § 330 ods. 1 CSP sud méze urdit, Ze neodkladné opatrenie bude trvat len po uréeny &as.



12. Podla § 329 odsek 2 CSP pre neodkladné opatrenie je rozhodujuci stav v ¢ase vydania uznesenia
sudu prvej inStancie.

13. V zmysle citovaného ustanovenia § 325 ods. 1 CSP predpokladom pre nariadenie neodkladného
opatrenia je bezodkladna potreba doasnej Upravy pomerov U&astnikov alebo obava, Ze exekucia bude
ohrozena. Potreba doasnej Upravy pomerov ucastnikov alebo obava z ohrozenia exekucie musi byt
v konani o nariadenie neodkladného opatrenia osved&ena, t. j. musi sa javit ako pravdepodobna;
narok samotny teda nemusi byt preukazany. Nariadenie neodkladného opatrenia z dévodu potreby
bezodkladnej upravy pomerov je pripustné a opodstatnené vtedy, ak sa tvrdi alebo osvedci pravny vztah
medzi stranami sporu, ak tieto vztahy vyZaduju bezodkladnu Upravu a ak sa medzi stranami sporu
nevytvori nenavratny stav a ak sa neprimeranym spésobom nezasahuje do pravnych vztahov medzi
stranami sporu. Zarovern plati, Ze v konani o nariadenie neodkladného opatrenia je vylu¢ne vecou strany,
ktora navrhuje neodkladné opatrenie, udinit prislusné tvrdenia a tieto podlozit dostatoénymi dékazmi,
z ktorych sud vyvodi zaver o pripustnosti, resp. nepripustnosti navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia. V §tadiu, kedy sud rozhoduje o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, nie je totiz
Casovy priestor na vykonavanie rozsiahleho dokazovania (§ 328 ods. 2 CSP). Sud musi mat pri
rozhodovani o nariadeni neodkladného opatrenia na zreteli, Ze neodkladné opatrenie je opatrenim
vynimoc¢nej povahy, a preto by malo povinného u€astnika obmedzovat v pripade jeho nariadenia len
v nevyhnutnej miere, pretoZe iny postup by mohol znamenat prekroenie ustavnosti postupu sudu v
konani o neodkladnom opatreni.

14. Odvolaci sud, vychadzajuc zo zisteného skutkového stavu sudom prvej inStancie (stav zisteny v
Case vydania napadnutého uznesenia), ako aj z odvolacich namietok uvedenych Zalobcom v podanom
odvolani, dospel k zaveru, Ze sud prvej indtancie rozhodol spravne o navrhu Zalobcu na nariadenie
neodkladného opatrenia v zmysle vys8ie uvedenych zdkonnych ustanoveni, pri¢om mal za to, Ze Zalobca
neosvedCil potrebu doCasnej Upravy pomerov, ergo nepreukazal splnenie zakladnych predpokladov
pre nariadenie neodkladného opatrenia. Nariadenie neodkladného opatrenia je totiz opodstatnené, ak
existuje nebezpec€enstvo realnej a bezprostredne hroziacej ujmy a dotknuta strana osvedcila s velkou
mierou pravdepodobnosti opravnenost branenia svojho prava v spore. U&elom neodkladného opatrenia
je upravit pomery medzi stranami sporu, preto je dblezité, aby neodkladné opatrenie po stranke
skutkovej uzko suviselo s predmetom konania vo veci samej a aby sa dalo z navrhu neodkladného
opatrenia usudzovat, Ze ten, kto ho navrhuje, m6zZe byt vo veci samej UspesSny a dovtedy mu treba
poskytnut ochranu, resp. do€asne upravit vzgjomny vztah.

15. Reagujuc na namietky odvolatela, odvolaci siud poznamenava, Ze zacatie vykonu zalozného
prava nie je prejavom lubovdle zaloZného veritela, ale len désledkom porusenia povinnosti zo strany
diZznika hradit' pohladavku (pohladavky) riadne a v€as. Vyhlasenim drazby v tomto pripade nie su
dotknuté prava Zalobcu, a ani samotnou drazbou nie je dotknuté jeho pravo na obydlie, kedZe aj v
pripade zmeny vlastnictva k zalohu je jedinym legalnym spésobom, ako donutit’ Zalobcu opustit obydlie,
podanie Zaloby o vypratanie nehnutelnosti. V predmetnom pripade, sdm Zalobca svojim lahostajnym
pristupom k plneniu si zdkonom ulozenej povinnosti uhradzat preddavky na plnenia spojené s uzivanim
bytu a dalSie sluzby a poplatok za vykon spravy spbsobil, Ze prislo k realizacii ukonov smerujucich k
vykonu samotného zakonného zalozného prava. V neposlednom rade, podla nazoru odvolacieho sudu
je zalobca zo zakona povinny hodnoverne osvedCit aj dévodnost a trvanie naroku, ktorému sa ma
neodkladnym opatrenim poskytnut ochrana. Hodnoverné osved&enie dévodnosti a trvania meritérneho
naroku moéze Zalobca dosiahnut najma relevantnymi skutkovymi tvrdeniami a listinnymi dékaznymi
prostriedkami. Dokazovanie v konani o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia ma povahu
osved&ovania, pricom osved&ené skuto&nosti maju spifiat atriblt vysokej pravdepodobnosti (na zaklade
¢oho sud z nich pri rozhodovani vychadza). Zalobca osvedéuje (hodnoverne) dévodnost a trvanie
chraneného naroku (naroku vo veci samej), ako i potrebu neodkladnej Upravy pomerov. Rovnako je
nevyhnutné posudit' vztah konania vo veci samej s konanim o nariadenie neodkladného opatrenia.
Odvolaci sud z vlastnej iniciativy zistoval, ¢i Zalobca podal Zalobu vo veci samej, ktorou by sa domahal
ochrany svojich opravnenych prav a pravom chranenych zaujmov, ktorym sa ma tato ochrana poskytnut.
Zalobca v3ak ostal celkom pasivny, nepodal Ziadnu Zalobu (néavrh) vo veci samej, v désledku &oho je
mozné dévodne predpokladat, Ze sam nevedel, akému néroku by sa ochrana mala poskytnut.



16. Zalozné pravo k bytu alebo nebytovému priestoru je zaloZnym pradvom zdkonnym (§ 15
odsek 1 Zakona ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov), to znamena, Ze vznika
priamo zo zakona ku kazdému jednému bytu alebo nebytovému priestoru.

Je nepochybné, Ze vyuzitie tohto prava na zabezpecenie pohladavok vzniknutych z pravnych ukonov
tykajucich sa bytov alebo nebytovych priestorov v dome, ktoré urobili jeho vlastnici, bolo cielené
najma na zamedzenie neplatenia preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav, neplatenia za
plnenia spojené s uzivanim vlastnictva a tiez na zamedzenie protipravnym konaniam namierenym
voci ostatnym vlastnikom. Realizacia zaloZzného prava podla § 151j Obgianskeho zakonnika poskytuje
ostatnym vlastnikom v dome zjednoduSeny a zrychleny spdsob likvidacie ich pohladavky. Vzhladom
na uvedené, Zalobca poru8il zakonom ustanovené povinnosti uhrddzat' svoje pohladavky riadne a
v€as, v dosledku €oho sa ostatni spoluvlastnici legitimne obratili na sud, ktory vydal exekuény titul, na
podklade ktorého prislo realizacii vykonu zdkonného zalozného prava. Pokial Zalobca spochybrioval
nedorucenie dokladu o pravost a splatnost pohladavky, v tomto smere musi odvolaci sud dat' za pravdu
Zalovanym v 1. a 2 rade, pretoZe neexistuje Ziadna zdkonna povinnost' Zalobcovi taky doklad predlozit
alebo dorucit. Napokon, Zalobca mal objektivne moznost’ nahliadnut’ do dokladov drazobnika, ¢o v8ak
podla vyjadrenia zalovanych neurobil. V naznagenych suvislostiach, odvolaci sud upriamuje pozornost
Zalobcu na skuto€nost, Ze zakonnost' pohfadavky bola judikovana sudom (Okresnym sudom Komarno,
aj Krajskym sudom v Nitre), z ktorého dévodu ma Zalobca pozitivhu vedomost o jej existencii, paralelne
aj o jej splatnosti.

17. Z vySSie uvedenych dévodov odvolaci sud napadnuté uznesenie ako vecne spravne podla §
387 ods. 1 CSP potvrdil.

Toto rozhodnutie bolo v senate prijaté pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) 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 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach 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 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).



