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Uznesenie

Krajsky sud v Tren€ine v pravnej veci navrhovatelov 1) E. H., bytom D. P. XXXX/XX, H., 2) O.. D. H,,
bytom D. P. XXXX/XX, H., obaja zastdpeni D.. O. T., advokatkou, so sidlom F. J. XXXX, H., 3) Q. H,,
bytom D. P. XXXX/XX, H., zastipenej navrhovatelom 2) proti odporcovi J., ICO: XX XXX XXX, so sidlom
H. XXXX, H., o neplatnost vypovede Zmluvy o vykone spravy, o nariadenie predbeZného opatrenia, na
odvolanie navrhovatelov 1), 2) proti uzneseniu Okresného sudu Partizanske zo dna 8. januara 2013,
¢.k. 6C/147/2012-49, takto

rozhodol:
Uznesenie okresnéhosidu potvrdzuje.
odovodnenie:

Napadnutym uznesenim okresny sud zamietol navrh na nariadenie predbezného opatrenia, ktorym by
sud uloZil odporcovi povinnost zabezpecovat vykon spravy pre bytovy dom ¢. XXXX a €. XXXX na Ulici
D. P. v H. aZz do pravoplatného skon¢enia konania o neplatnost’ vypovede. Zaroven zamietol navrh na
nariadenie predbezného opatrenia, ktorym by sud zakazal vlastnikom v bytovom dome &. XXXX a &.
XXXX na Ulici D. P. v H. rozhodovat spésobom podla § 14 zakona ¢. 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 spolo€enstva vlastnikov bytov. Pravne
svoje rozhodnutie odévodnil ust. § 102 ods. 1 veta prva, § 74 ods. 1, § 75 ods. 1, 6, 8, § 76 ods. 1 pism.
f), ods. 2 O.s.p. a § 8a ods. 8 zdkona €. 182/93 Z. z. V odbévodneni uznesenia poukazal na tu
skuto€nost, Ze navrh na nariadenie predbezného opatrenia navrhovatelia odévodnili potrebou do¢asnej
Upravy pomerov, pri€om poukazovali na znenie vypovede zmluvy, kde sa uvadza, Ze zmluva o vykone
spravy sa vypoveda k 31.12.2012. Navrhovatelia vyslovili obavy, aby si spravca neprestal plnit svoje
povinnosti plynice mu zo zakona, a to najma v suvislosti s dodavkami sluzieb a plneni spojenych s
uzivanim bytu. Z uvedeného dbvodu ziadali, aby sud predbeznym opatrenim do€asne upravil vztahy
medzi u€astnikmi tak, Ze bude kontinualne zabezpe€eny vykon spravy pre bytovy dom aj po uplynuti
vypovednej doby, pokial nebude pravoplatne skon&ené konanie o neplatnost vypovede. Dévodili, ze v
pripade uzavretia zmluvy o vykone spravy s inym spravcom ako s odporcom, alebo v pripade vytvorenia
bytového spolo€enstva pred pravoplatne skonfenym konanim vo veci uréenia neplatnosti vypovedi
zmlav o vykone spravy by mohlo déjst k dalsim sudnym sporom ohladom platnosti, resp. neplatnosti
tychto pravnych ukonov. Z uvedeného dévodu ziadali vo vztahu k ostatnym vlastnikom bytov, ktori nie su
ucastnikmi konania, aby sa zdrzali konania, ktoré by viedlo k zmene spravcu alebo k zaloZeniu bytového
spoloCenstva. Sud prvého stupfia mal za osvedCené, Ze navrhovatelka 1) je viastniCkou bytu &. XX,
nachadzajuceho sa v H. na Ulici D. P. XXXX, vchod &. XX v podiele 1/1 a ako vlastnik bytu a odporca ako
spravca uzavreli dfia 30.06.2010 zmluvu o vykone spravy. Rovnako mal za osved&ené, Ze navrhovatel 2)
a navrhovatelka 3) su podielovymi spoluvlastnikmi bytu €. X, nachadzajuceho sa v H. na Ulici D.
P. & XXXX, vchod &. XX, kazdy v podiele 1-ica a ako podielovi spoluvlastnici bytu a odporca ako spravca
uzavreli dha 28.05.1999 zmluvu o vykone spravy. Odporca oznamil navrhovatelke 1) dfia 12.06.2012,
Ze vypoveda zmluvu o vykone spravy uzavretu s navrhovatelkou a rovnakého dfa oznamil vypovedanie
zmluvy o vykone spravy uzavretej s navrhovatelom 2) a 3). V odévodneni svojho uznesenia dalej uviedol,



Ze predmetom konania vo veci samej je navrh na uréenie neplatnosti vypovedi zmlluv o vykone spravy.
Uviedol, Ze navrhom na nariadenie predbezného opatrenia, ktory bol podany spolu s navrhom na za&atie
konania vo veci samej, sa navrhovatelia domahaju uloZzenia povinnosti voci odporcovi i vo€i ostatym
vlastnikom bytov. Vo&i odporcovi sa navrhovatelia domahaju uloZzenia povinnosti zabezpecovat vykon
spravy pre predmetné bytové domy az do pravoplatného skon&enia veci samej. Predbezné opatrenie
je mozné nariadit' len za predpokladu, Ze su aspon osvedené zakladné skutoCnosti oddvodriujuce
zaver o pravdepodobnosti naroku, ktorému ma byt poskytnuta predbezna ochrana.
Zaroven musi ist o stav, kedy vec neznesie odklad, kedy je potrebny okamzity zasah sudu formou
predbezného opatrenia. PredbeZné opatrenie si vyZzaduje naliehavost' takéhoto opatrenia, osvedcenie
danosti prava a nevyhnutnost’ potreby takejto upravy. Konstatoval, Ze v danom pripade navrhovatelia
svoje tvrdenia o potrebe do€asnej Upravy pomerov predbeznym opatrenim neosvedcili. Situacia, kedy
uplynula vypovedna doba a vlastnici bytov nemaiju ku dfiu skon€enia vypovednej lehoty uzavretd zmluvu
0 vykone spravy s inym spravcom, alebo nie je zaloZené spolo&enstvo, je rieSena priamo zakonom, a to
v ustanoveni § 8a ods. 8 zakona €. 182/1993 Z. z. Na citované zékonné 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 skon€enia vypovednej lehoty uzavretd zmluvu o vykone
spravy s inym spravcom ,alebo nie je zaloZzené spologenstvo. Ak do jedného roka nebudu mat’ vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvorend zmluvu o vykone spravy s inym spravcom, alebo si
nezaloZia spologenstvo, vznikd spologenstvo zo zakona. Z uvedeného vyplyva, Ze navrhovatelom ako
vlastnikom bytov nehrozi bezprostredna ujma tym, Ze by nebol zabezpe&ovany 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 Ulici D. P. v H. az do pravoplatného skonc&enia
konania o neplatnost vypovede, zamietol. Vo&i 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 spoloéenstva. Ustanovenie § 76 ods.
2 O.s.p. umoznuje predbeznym opatrenim nariadit’ povinnost’ niekomu inému nez u€astnikovi len vtedy,
ak to mozno od neho spravodlivo Ziadat. V danom pripade mal sud prvého stupha za to, ze podmienky
pre nariadenie predbezného opatrenia, ktorym by sud uloZil povinnost’ inym osobam nez uastnikom
konania, splnené nie su. Dévodil, Ze vzhladom k platnej zdkonnej Uprave nehrozi vznik bezprostredne;j
ujmy na pravach navrhovatefov. 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
ucastnikom konania v zmysle predmetného navrhu na nariadenie predbezného opatrenia
by vyraznym spdsobom zasahovalo do prav tychto osdb. Strpenie navrhovanej povinnosti za doposiafl
osved&eného skutkového stavu nie je mozné od tychto oséb spravodlivo ziadat. V tejto suvislosti sud
prvého stupria poukazal i na pocet bytov v predmetnych bytovych domoch s tym, Ze toto konanie sa tyka
len jedného z bytov z bytového domu sup. €. XXXX a jedného z bytov sup. €. XXXX. Navrhovany zasah
do prav inych vlastnikov bytov by podfa sudu prvého stupnia vzhfadom k neexistencii bezprostredne
hroziacej ujmy nemal opodstatnenie. Konstatoval, Ze otdzka uréenia neplatnosti predmetnych vypovedi
zmluv o vykone spravy bude rieSend v ramci obc&ianskeho sudneho konania po vykonani nalezitého
dokazovania.

Proti uzneseniu podali v zakonom stanovenej lehote odvolanie navrhovatelia 1), 2), ktory sa domahali
zmeny napadnutého uznesenia a vyhovenia navrhu v celom rozsahu. Dévodili, Ze navrhovatelia poznaju
zakonnu upravu, su si vedomi toho, Ze spravca je opravneny zo zakona zaloZit' spolo€enstvo vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, ur€it predsedu, ako i dalSie organy spoloenstva, a tak zmanipulovat cely
bytovy dom, a to je prave pripad bytového domu €islo supisné €. XXXX a &. XXXX v H., kde vlastnici bytov
nemaju zaujem angazovat sa v tychto otdzkach a odporcovi tak nechavaju priestor vytvorit si podmienky,
za ktorych méze aj nadalej vykonavat' spravu domu, a to na zaklade mandatnej zmluvy uzatvorenej
so spolocenstvom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktora je vSak pre vlastnikov nevyhodn3,
nakolko odporca sa de facto aj de iure na zaklade tejto mandatnej zmluvy bude spravat nadalej ako
spravca domu, pricom ma velmi silné postavenie v rovine prav a slabé postavenie v rovine povinnosti, ¢o
je nevyvazené a prejavuje sa to najma v oblasti zodpovednosti, kedy odporca v zmysle mandatnej zmluvy
na seba ziadnu faktickl zodpovednost neprebera, teda zodpovednost za spravu domu nesu Statutarne
organy spolocenstva. Mal za to, Ze nariadenie predbeZného opatrenia v sebe nesie predovdetkym
preventivny prvok, pretoZze navrhovatelia predpokladali, Ze k pravoplatnému meritornemu skon&eniu



veci nedéjde do 31.12.2013, a preto do doby, kedy bude pravoplatne rozhodnuté o platnosti, resp.
neplatnosti vypovede zmluvy o vykone spravy, a teda bude zrejmé, ktory subjekt ma zabezpelovat
spravu bytového domu &islo supisné XXXX, XXXX v H., je potrebné, aby vlastnici bytov neboli v
pravnej neistote, kto im bude zabezpe€ovat vykon spravy, teda najma zabezpelovat dodavky plneni
spojenych s uzivanim bytov, dodavku tepla, studenej a teplej vody a inych sluzieb spojenych s uzivanim
bytu v bytovom dome. Poukazovali na tu skutoénost, Ze pravym dévodom na vypovedanie zmluvy o
vykone spravy je nespokojnost navrhovatefov ako vlastnikov bytov v predmetnych bytovych domoch s
¢innostou odporcu ako spravcu. Navrhovatelia podavaju pisomné podnety na kontrolné organy, ktoré
pri svojej kontrolnej €innosti nasli mnozstvo poruseni zakonov, za €¢o bol odporca aj sankcionovany.
Odporca sa vypovedanim zmluvy chcel zbavit problémov vlastnikov bytov, ktori sa snazia aj v zaujme
ostatnych vlastnikov bytov odstranit nedostatky v €innosti spravcu a maju zaujem na tom, aby spravca
dodrziaval pravne predpisy a konal v ich intenciach. Zmenou formy spravy na spolo€enstvo bude za
dodrzZiavanie pravnych predpisov suvisiacich so zabezpeovanim spravy domu zodpovedné vyluéne
spolocenstvo a nie odporca, ktory bude mat so spolo€enstvom len obchodny zmluvny vztah zaloZeny
mandatnou zmluvou. Fakticky aj prakticky bude odporca vykonavat vsetky &innosti tak ako doteraz,
v pripade nedostatkov vSak nebude méct byt sankcionovany zo strany kontrolnych orgéanov, pretoZe
sa na neho nebude vztahovat zdkon o vlastnictve bytov, ako ani dalSie suvisiace pravne predpisy.
Pozicia vlastnikov bytov ako spotrebitelov bude tym padom velmi oslabena a vymozitelnost’ povinnosti
zo strany spoloCenstva, resp. odporcu takmer nulova. Sudu prvého stupfia vytykal, Ze sa vo svojom
odbévodneni nevysporiadal so v8etkymi skuto€nostami uvedenymi v navrhu. Uviedol, Ze vlastnici bytov
su chraneni zakonnou uUpravou len po obdobie jedného roka, dokedy sa v8ak nemusi pravoplatne
ukonéit konanie o neplatnost’ vypovede. Po uplynuti jedného roka hrozi reédlna hrozba, Ze odporca
prestane zabezpedovat’ vykon spravy a aj pripadne spolo¢enstvo, ktoré vznikne zo zakona, bude v
praktickej rovine nefunkéné. Okrem toho sa vlastnikom nanuti forma spravy, o ktora oni sami nemaju
zaujem. Odporca mdze manipulativnhym spdsobom vyvijat tlak na vlastnikov, aby si zaloZili spolocenstvo
spbsobom, ktory uviedol. O snahe odporcu sved¢i aj list zo dfia 22.01.2013, ktory obdrzali vlastnici
bytov v dome XXXX, XXXX, v ktorom sa uvadza, Zze SBD je pripravené spravovat ich dom nadalej za
predpokladu zriadenia si spolo€enstva vlastnikov. Aj z tohto stanoviska je zrejmé, Ze odporca sa snazi
diktovat vlastnikom svoju vOlu a vypoved bola iba formalnym ukonom smerujucim k tomu, aby odporca
za vyhodnejSich podmienok mohol spravovat bytové domy. Pokial sa navrhovatelia domahali nariadenia
predbezZného opatrenia aj proti ostatnym vlastnikom bytov, v tejto suvislosti uviedli, Ze narok uplatneny
navrhovatefmi je aj v zdujme ostatnych vlastnikov a v pripade, Ze sud ur€i, Ze vypoved je neplatna,
bude toto rozhodnutie zavézné voci vietkym vlastnikom bytov. Ti su teda nepriamo u€astnikmi konania,
kedZe akékolvek rozhodnutie sudu bude mat priame pravne nasledky voci kazdému vlastnikovi bytu.

Krajsky sud preskimal vec podla § 212 ods. 1 O.s.p., bez nariadenia odvolacieho pojednavania podla
§ 214 ods. 2 O.s.p. a dospel k zaveru, ze uznesenie okresného sudu je potrebné podla § 219 ods. 1
O.s.p. ako vecne spravne potvrdit.

Odvolaci sud podrobne preskumal namietky, ktoré boli v odvolani navrhovatelmi vznesené a v plnom
rozsahu sa stotoZfiuje so skutkovymi i prdvnymi zavermi sudu prvého stupria. Z daného titulu si odvolaci
sud osvojil aj ddévody napadnutého rozhodnutia, na ktoré v celom rozsahu poukazuje (§ 219 ods. 2
O.s.p.). Navrhovatelia v podanom odvolani neuviedli ziadne podstatné okolnosti, ktoré by mohli privodit
zmenu napadnutého rozhodnutia. Odvolaci sud poukazuje na tu skuto¢nost, ze pokial sud prvého
stupfia neoddvodnil svoje rozhodnutie podla predstav navrhovatelov, tato skuto€nost neznamena,
Ze by rozhodnutie sudu prvého stupria nezodpovedalo poZiadavkdm kladenym na odévodnenie
rozhodnutia. Odvolaci sud zastava nazor, ze sud prvého stupria v odévodneni svojho rozhodnutia
zrozumitelnym spbésobom uviedol dévody, pre ktoré navrh navrhovatelov zamietol a odvolaci sud
sa v plnej miere s tymito dévodmi stotoznil. Sud nemusi dat odpoved na vSetky otdzky nastolené
ucastnikom konania, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne, ak dostatone
objasnil skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do vSetkych detailov sporu
uvadzanych ucastnikmi konania. Predbezné opatrenie nie je kone¢né rozhodnutie a jeho uéelom je
docasna uprava pomerov u¢astnikov. Podmienka pre jeho vydanie je osved&enie, Ze bez okamZitej, i ked
len do€asnej upravy pravnych pomerov by bolo pravo u€astnika ohrozené. Z charakteru predbezného
opatrenia vyplyva, Ze pred jeho nariadenim nemusi sud zistovat vSetky skutonosti, ktoré su potrebné
pre vydanie kone€¢ného rozhodnutia. Je v8ak nutné, aby navrhovatel predbeZzného opatrenia osveddil
aspor zdkladné skuto€nosti potrebné pre zaver o pravdepodobnosti naroku, ktorému sa ma poskytnat



predbezZna ochrana a zaroven osvedCil, Ze hrozi nebezpedie urcitej ujmy. V danom pripade v navrhu na
nariadenie predbezného opatrenia, ani v odvolani navrhovatelia neuvadzaju ziadne také skuto&nosti,
z ktorych by bolo mozné vyvodit zaver o existencii zakladného predpokladu nariadenia predbezného
opatrenia, ktorym je naliehava potreba doCasne upravit prava uc¢astnikov predtym, nez bude vo veci
rozhodnuté kone¢nym rozhodnutim vo veci same;.

Krajsky sud z tychto dévodov uznesenie okresného sudu, ktorym bol navrh na nariadenie predbezného
opatrenia zamietnuty, ako vecne spravne potvrdil.

Rozhodnutie bolo senatom prijaté jednohlasne.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.



