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Uznesenie

Okresny sud Partizanske v pravnej veci navrhovatelov 1/ E. H., T. D. P.I. XXXX/XX, H., ob&ianky
Slovenskej republiky, 2/ O.. D. H., T. D. P. XXXX/XX, H., ob&ana Slovenskej republiky, obaja zastupeni
JUDr. Ivetou Brindzovou, advokatkou so sidlom Namestie slobody 1901, Puchov, 3/ Q. H., T. D. P. XXXX/
XX, H., ob&ianky Slovenskej republiky, zastipenej navrhovatelom 2/ proti odporcovi Stavebné bytové
druzstvo, ICO: 00 688 185, so sidlom Pod Sipkom 1301, Partizanske, o neplatnost vypovede Zmluvy o
vykone spravy, o nariadenie predbezného opatrenia, takto

rozhodol:

I. Navrh na nariadenie predbezného opatrenia, ktorym by sud ulozil odporcovi povinnost zabezpecovat
vykon spravy pre bytovy dom €. XXXX a XXXX na ul. D. P. R. H. az do pravoplatného skoncenia konania
o neplatnost vypovede sa zamieta.

II. Navrh na nariadenie predbezného opatrenia, ktorym by sud zakazal vlastnikom v bytovom dome &.
XXXX a XXXX na ul. D. P. R. H. rozhodovat spdsobom podla § 14 zak. ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v plathnom zneni o zmene spravcu a uzatvoreni Zmluvy o vykone spravy
s inym spravcom ako s odporcom alebo o zaloZeni spolo€enstva vlastnikov bytovsa zamieta.

odovodnenie:

Navrhom na zacatie konania sa navrhovatelia domahaju, aby sud urcil, ze vypoved Zmluvy o vykone
spravy pre bytovy dom €. XXXX na ul. D. P.I. H., zapisany na liste vlastnictva ¢. XXXX, k.4. H. a
vypoved Zmluvy o vykone spravy pre bytovy dom &. XXXX na ul. D. P. H., zapisany na liste vlastnictva
€. XXXX, k.u. H. (dalej len ,Vypoved Zmluvy o vykone spravy“ alebo ,Vypovede Zmluvy o vykone
spravy“) su neplatné. Spolu s navrhom na zacatie konania vo veci samej podali navrhovatelia i navrh na
nariadenie predbezného opatrenia. Navrhovatelia zZiadali nariadit predbezné opatrenie, ktorym by sud
ulozil odporcovi povinnost zabezpeCovat vykon spravy pre bytovy dom €. XXXX a XXXX na ul. D. P. R.

H. az do pravoplatného skoncenia
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konania o neplatnost vypovede a predbezné opatrenie, ktorym by sud zakézal vlastnikom v bytovom
dome &. XXXX a XXXX na ul. D. P. R. H.A. rozhodovat spésobom podla § 14 zak. &. 182/1993 Z.z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v plathom zneni o zmene spravcu a uzatvoreni Zmluvy
0 vykone spravy s inym spravcom ako s odporcom alebo o zalozeni spoloenstva vlastnikov bytov.
Navrh vo veci samej, ktorym sa navrhovatelia domahaju ur€enia neplatnosti Vypovedi Zmluvy o vykone
spravy, odévodnili navrhovatelia tym, Ze tieto vypovede povazuju za absolutne neplatné pravne ukony
v zmysle § 39 Obcianskeho zdkonnika. Maju za to, Ze su v rozpore s § 8a ods. 6 zakona ¢. 182/1993
Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,z&k. &.



182/1993 Z.z.%). Uviedli, Ze spravca s vlastnikmi bytov v bytovom dome &. XXXX ani v bytovom dome &.
XXXX nikdy neuzavrel obsahovo jednotnd zmluvu, €o je v rozpore so zakonom. Spravca sice pojmovo
prispdsoboval znenie zmluvy prave aktualnemu zneniu zakona, nikdy vSak nezosuladil uz existujuce
zmluvy o vykone spravy s novelami zdkona, ktoré nadobudali u€innost az po uzatvoreni zmluvy.
Neplnenie si tejto zakonnej povinnosti odporcom podfa navrhovatelov spdsobilo, Ze viaceré Casti zmluv
0 vykone spravy su neplatné. Navrhovatelia poukazali na novelu zak. ¢. 182/1993 Z.z., ktorou bola
s ucinnostou od 1.7.2007 zavedena zmena Sestmesacnej vypovednej lehoty na lehotu trojmesaénu.
Uviedli, Ze z dbvodu nezosuladenia zmllv o vykone spravy uzavretych vlastnikmi bytov so spravcom
do 1.7.2007 s predmetnou novelou zakona do 31.12.2007, su po uplynuti tejto lehoty ustanovenia
zmluv odporujuce tomuto zakonu neplatné. Z dévodu neexistencie dohody vlastnikov bytov a spravcu
o Sestmesacnej vypovednej lehote pre vSetkych viastnikov bytov, mohol spravca vypovedat zmluvu o
vykone spravy len s trojmesacnou vypovednou lehotou. Podla navrhovatelov sa vypoved javi neurcita
aj v tom, Ze v nej nie je nikde presne Specifikované, Ze vypovedna lehota je Sestmesacna.

Navrh na nariadenie predbezného opatrenia odévodnili navrhovatelia potrebou doCasnej Upravy
pomerov. Poukazuju na znenie vypovede zmluvy, kde sa uvadza, Zze zmluva o vykone spravy sa
vypoveda k 31.12.2012. Navrhovatelia maju obavu, aby si spravca neprestal plnit svojej povinnosti
plynice mu zakona, a to najma v slvislosti s dodavkami sluzieb a plneni spojenych s uzivanim bytu.
Z uvedeného dévodu navrhovatelia ziadaju, aby sud predbeznym opatrenim do€asne upravil vztahy
medzi Uuc€astnikmi konania tak, ze bude kontinualne zabezpec€eny vykon spravy pre bytovy dom aj po
uplynuti vypovednej doby, pokym nebude pravoplatne skon&ené konanie o neplatnost vypovede. Dale;
navrhovatelia ziadaju nariadit predbezné opatrenie, ktorym by sud zakazal viastnikom bytov rozhodovat
spO6sobom podla § 14 zak. €. 182/1993 Z.z. o zmene spravcu a o uzatvoreni zmluvy o vykone spravy
s inym spravcom ako s odporcom, alebo o zalozZeni spoloCenstva vlastnikov bytov. Navrhovatelia tento
navrh na nariadenie predbezného opatrenia oddvodnili tym, Ze v pripade uzavretia zmluvy o vykone
spravy s inym spravcom ako s odporcom alebo v pripade vytvorenia bytového spoloenstva pred
pravoplatne skonéenym konanim vo veci urenia neplatnosti Vypovedi zmliv o vykone spravy, by
mohlo déjst' k dalSim sidnym sporom ohladom platnosti, resp. neplatnosti tychto pravnych ukonov. Z
uvedeného dévodu ziadaju navrhovatelia vo vztahu k ostatnym vlastnikom bytov, ktori nie su u€astnikmi
tohto konania, aby sa zdrzali konania, ktoré by viedlo k zmene spravcu alebo k zalozeniu bytového
spolo¢enstva.
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Sud za u€elom rozhodnutia o predbeZznom opatreni vykonal dokazovanie oboznamenim listinnych
dbkazov a to Vypovedou zmluvy o vykone spravy zo dfia 12.6.2012 adresovanou navrhovatelovi 2/,
vypovedou zmluvy o vykone spravy zo dha 12.6.2012 adresovanou navrhovatelke 1/, zmluvou o vykone
spravy zo dna 30.6.2010 uzavretou medzi odporcom ako spravcom a navrhovatelkou 1/ vlastnikom bytu,
zmluvou o vykone spravy zo dia 28.5.1999 uzavretou medzi odporcom ako spravcom a navrhovatelmi
2/ a 3/ ako vlastnikmi bytu, zmluvou o vykone spravy zo dria 11.11.2003 uzavretou medzi odporcom ako
spravcom a neuvedenym vlastnikom bytu, listom MF SR zo dfia 13.9.2011 adresovanym navrhovatelovi
2/, listom MF SR zo dna 5.9.2012 adresovanym navrhovatelke 1/, vypisom z katastra nehnutelnosti
Spravy katastra Partizanske pre katastralne uzemie H. listom vlastnictva ¢. XXXX, vypisom z katastra
nehnutelnosti Spravy katastra Partizanske pre katastralne izemie H. listom vlastnictva €. XXXX a zistil
nasledovny skutkovy stav veci:

Z vypisu z katastra nehnutefnosti Spravy katastra Partizanske pre katastralne uzemie H. listu vlastnictva
€. XXXX (€.I. 31 - &.1. 36 spisu) vyplyva, Ze navrhovatelka 1/ je vlastniCkou bytu €. 31 nachadzajiuceho
sav H., F. K. D. P. XXXX, vchod €. XX v podiele 1/1.



Z vypisu z katastra nehnutelnosti Spravy katastra Partizanske pre katastralne izemie H. listu vlastnictva
€. XXXX (&.I. 37 - &.I. 41 spisu) vyplyva, Ze navrhovatel 2/ a navrhovatefka 3/ su podielovymi
spoluvlastnikmi bytu &. 8 nachadzajuceho sa v H., F. K. D. P. XXXX, vchod €. XX, kazdy v podiele 1/2.

Navrhovatelka 1/ ako vlastnik bytu a odporca ako spravca uzavreli dia 30.6.2010 zmluvu o vykone
spravy (C.l. 16 spisu).

Navrhovatel 2/ a navrhovatelka 3/ ako podielovi spoluvlastnici bytu a odporca ako spravca uzavreli dha
28.5.1999 zmluvu o vykone spravy (C.I. 22 spisu).

Odporca diia 12.6.2012 navrhovatelke 1/ pisomne oznamil (€.l. 15 spisu), Ze vypoveda zmluvu o vykone
spravy uzatvorenu s navrhovatelkou 1/ ako vlastnikom bytu nachadzajuceho sa v bytovom dome sup.
€. XXXX/XX, XX ku dfiu 31.12.2012.

Odporca dnia 12.6.2012 navrhovatelovi 2/ a navrhovatelke 3/ pisomne oznamil (C.I. 14 spisu), ze
vypoveda zmluvu o vykone spravy uzatvorenu s navrhovatelom 2/ a navrhovatelkou 3/ ako vlastnikom
bytu nachadzajuceho sa v bytovom dome sup. €. XXXX/XX, XX ku driu 31.12.2012.

Podla § 102 ods. 1 veta prva O.s.p. ak treba po zacati konania do€asne upravit pomery U¢astnikov
alebo zabezpedit dékaz, pretoZe je obava, Ze neskdr ho nebude mozné vykonat alebo len s velkymi
tazkostami, sud na navrh neodkladne nariadi predbezné opatrenie alebo zabezpeci dokaz.

Podla § 74 ods.1 O.s.p. pred zacatim konania mdze sud nariadit’ predbeZné opatrenie, ak je potrebné,
aby doc€asne boli upravené pomery Uc¢astnikov alebo ak je obava, Ze by vykon sidneho rozhodnutia
bol ohrozeny.
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Podla § 75 ods. 1 O.s.p. predbezné opatrenie nariadi sud na navrh. Navrh nie je potrebny, ak ide o
predbezné opatrenie na konanie, ktoré moze sud zacat i bez navrhu.

Podla § 75 ods. 6 O.s.p. sud méze vydat rozhodnutie o predbeZznom opatreni aj bez

vysluchu u&astnikov a bez nariadenia pojednavania.

Podfla § 75 ods. 8 O.s.p. o nariadeni predbezného opatrenia rozhodne sud aj bez vyjadrenia ostatnych
ucastnikov. Navrh na nariadenie predbezného opatrenia dorudi sud ostatnym a&astnikom az spolu
s uznesenim, ktorym bolo predbezné opatrenie nariadené. Ak bol navrh na nariadenie predbezného
opatrenia odmietnuty alebo zamietnuty, nedoru€uje sud ostatnym uc€astnikom uznesenie o jeho
odmietnuti alebo zamietnuti, ani pripadné odvolanie navrhovatela; uznesenie odvolacieho sudu im
dorudi, len ak nim bolo nariadené predbezné opatrenie.

Podla § 76 ods.1 pism. f) O.s.p. predbeznym opatrenim mdze sud ulozit uastnikovi najma, aby nie€o
vykonal, nie€oho sa zdrzal alebo nie€o znasal.

Podla § 76 ods. 2 O.s.p. predbeznym opatrenim mozno nariadit povinnost niekomu inému nez
ucastnikovi len vtedy, ak to mozno od neho spravodlivo Ziadat.



Podla § 8a ods. 8 zdkona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov ak spravca vypovedal zmluvu o vykone spravy, neméze ukoncit' vykon spravy, ak vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome nemaju ku driu skon&enia vypovednej lehoty uzavretd zmluvu o
vykone spravy s inym spravcom alebo nie je zaloZzené spoloCenstvo. Pravne vztahy vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome a spravcu po uplynuti vypovednej lehoty sa riadia ustanoveniami
vypovedanej zmluvy o vykone spravy. Ak do jedného roka nebudu mat vlastnici bytov a nebytovych
priestorov vdome uzatvorenu zmluvu o vykone spravy s inym spravcom alebo si nezaloZia spologenstvo,
vznika spologenstvo zo zakona. Na spolo€enstvo prechadzaju vietky prava a povinnosti vyplyvajuce zo
zmlav, ktoré suvisia so spravou domu a ktoré boli uzatvorené v mene vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, alebo zo zmluv uzavretych na zéklade rozhodnutia viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Spravca je povinny o vzniku spologenstva pisomne informovat v8etkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a zabezpedit' registraciu spolo¢enstva na prisluSnom spravnom
organe. V tomto pripade sa nepouzije ustanovenie § 7a ods. 1 druhej vety a predsedu spolo€enstva
uréi spravca.

Predmetom tohto konania vo veci samej je navrh na urenie neplatnosti vypovedi zmldv o vykone
spravy. Navrhom na nariadenie predbezného opatrenia, ktory bol podany spolu s navrhom na zacatie
konania vo veci samej, sa navrhovatelia domahaju ulozenia povinnosti vo¢i odporcovi i vo€i ostatym
vlastnikom bytov. Vo&i odporcovi sa navrhovatelia domahaju ulozenia povinnosti zabezpecovat vykon
spravy pre predmetné bytové domy az do pravoplatného skoncenia veci samej. Predbezné opatrenie je
mozné nariadit len za predpokladu, Ze su aspor osved€ené zakladné skuto€nosti odévodriujuce zaver o
pravdepodobnosti naroku, ktorému ma byt poskytnuta predbezna ochrana. Zarovern musi ist o stav, kedy
vec neznesie odklad, kedy je potrebny okamzity zasah sudu formou predbezného opatrenia. Predbezné
opatrenie si vyzaduje naliehavost takéhoto opatrenia, osvedc€enie danosti prava a nevyhnutnost potreby
takejto upravy. V danom pripade navrhovatelia svoje
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tvrdenia o potrebe do€asnej Upravy pomerov predbeznym opatrenim neosvedgili. Situacia, kedy uplynula
vypovedna doba a vlastnici bytov nemaju ku driu skon€enia vypovednej lehoty uzavretd zmluvu o
vykone spravy s inym spravcom alebo nie je zaloZené spoloCenstvo, je rieSena priamo zdkonom a
to v ustanoveni § 8a ods. 8 zak. &. 182/1993 Z.z. Na citované zakonné ustanovenie poukazuju i
navrhovatelia v navrhu na nariadenie predbezného opatrenia. V zmysle tohto zakonného ustanovenia
je spravca povinny zabezpelovat' vykon spravy i po uplynuti vypovednej doby, ak vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome nemaju ku driu skonéenia vypovednej lehoty uzavretd zmluvu o vykone
spravy s inym spravcom alebo nie je zaloZzené spolo€enstvo. Ak do jedného roka nebudu mat vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvorenu zmluvu o vykone spravy s inym spravcom alebo si
nezaloZia spologenstvo, vznikd spologenstvo zo zakona. Z uvedeného vyplyva, Ze navrhovatelom ako
vlastnikov bytov nehrozi bezprostredna ujma tym, Zze by nebol zabezpelovany vykon spravy. Vztahy
medzi spravcom a vlastnikmi bytov po uplynuti vypovednej doby si zdkonom priamo upravené, preto nie
je osved&ena potreba doCasnej Upravy predbeznym opatrenim. Vzhladom k uvedenym skuto&nostiam
sud navrh na nariadenie predbezného opatrenia, ktorym by sud uloZil odporcovi povinnost zabezpe€ovat
vykon spravy pre bytovy dom &. XXXX a XXXX na ul. D. P. R. H. az do pravoplatného skoncenia konania
o neplatnost’ vypovede, zamietol.

Vodi ostatnym vlastnikom predmetnych bytovych domov sa navrhovatelia domahaju ulozenia povinnosti
zdrzat’ sa konania smerujuceho k uzavretiu zmluvy o vykone spravy s inym spravcom ako odporcom
alebo k zalozeniu bytového spoloCenstva. Ustanovenie § 76 ods. 2 O.s.p. umoziuje predbeznym
opatrenim nariadit povinnost niekomu inému nez u€astnikovi len vtedy, ak to mozno od neho spravodlivo
ziadat. V danom pripade mal sud za to, Ze podmienky pre nariadenie predbezného opatrenia, ktorym by
sud ulozil povinnost inym osobam nez ¢astnikom konania, splnené nie su. Ako uz bolo vysSie uvedené,
vzhladom k platnej zakonnej Uprave nehrozi vznik bezprostrednej ujmy na pravach navrhovatelov. Za
taku ujmu nie je mozné povazovat ani pripadné nasledky uzavretia novej zmluvy o vykone spravy s
inym spravcom nez odporcom. UloZenie povinnosti inym osobam nez uc€astnikov konania v zmysle



predmetného navrhu na nariadenie predbezného opatrenia by vyraznym spésobom zasahovalo do
prav tychto oséb. Strpenie navrhovanej povinnosti za doposial osved&eného skutkového stavu nie je
mozné od tychto oséb spravodlivo Ziadat. V tejto suvislosti je potrebné poukazat i na pocet bytov v
predmetnych bytovych domoch, pricom toto konanie sa tyka len jedného z bytov z bytového domu
sup.C. XXXX a jedného z bytov sup. €. XXXX. Navrhovany zasah do prav inych vlastnikov bytov by
vzhladom k neexistencii bezprostredne hroziacej ujmy nemal opodstatnenie. Otazka uréenia neplatnosti
predmetnych vypovedi zmlldv o vykone spravy bude riedena v ramci ob¢ianskeho sudneho konania po
vykonani nalezitého dokazovania. Navrh na nariadenie predbezného opatrenia, ktorym by sud zakéazal
vlastnikom v bytovom dome €. XXXX |. XXXX na ul. D. P. R. H. rozhodovat sp6sobom podla § 14 zak. ¢&.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v plathom zneni o zmene spravcu a uzatvoreni
Zmluvy o vykone spravy s inym spravcom ako s odporcom alebo o zaloZeni spologenstva vlastnikov
bytov, vSak sud z vySSie uvedenych dévodov zamietol.

Poucenie:

Proti uzneseniu je pripustné odvolanie do 15 dni odo dna jeho doru¢enia na Okresny sud Partizanske
pisomne v troch vyhotoveniach.
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Nalezitosti odvolania : ktorému sudu je urené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka a ¢o sleduje, musi byt

podpisané a datované, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu rozhodnutia napada, v éom
sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povazuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.



