Sud: Krajsky sud Kosice

Spisova znacka: 6Co/781/2014

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 7213234698

Déatum vydania rozhodnutia: 10. 11. 2014

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Gizela Majer¢akova

ECLI: ECLI:SK:KSKE:2014:7213234698.2
Uznesenie

Krajsky sud v KoSiciach v ob¢ianskopravnej veci navrhovatelky: Maria Midlanova, bydliskom Mikoviniho
18, Kosice, zastupenej JUDr. Jozefom Goéblom, advokatom so sidlom Jantarova 30, KoSice, proti
odporcom: 1. L. V., 2. G.A. U., 3. 0. U., X. D. U,, v8etci Y. D. XX, U.,5.D. H., Y. U. XX, U., 6. E.E., Y. Y.
XX, UM, X..C..D. XX, U., 7. G. U,, X. . L., 9. H. 2, 10. S. C., 11. V. C. a 12. B. 8., v&etci bydliskom
Mikoviniho 20, KoSice, vSetci zastupeni JUDr. Zsoltom Suverom, advokatom so sidlom MurgaSova 3,
KosSice, o ur€enie neplatnosti uznesenia, o nariadenie predbezného opatrenia, o odvolani odporcov proti
uzneseniu Okresného sudu KosSice Il z 24. aprila 2014 ¢€. k. 15C/243/2013 - 72 v zneni opravného
uznesenia z 12. septembra 2014 &. k. 15C/243/2013 - 186

rozhodol:
Potvrdzuje uznesenie.
odovodnenie:

Okresny sud KoSice Il ako sud prvého stupria (dalej aj len ,sud“) v rdmci konania o veci samej
uznesenim oznaCenym v zdhlavi v zneni opravného uznesenia vyhovel navrhu navrhovatelky na
nariadenie predbezného opatrenia, tym Zze obchodnej spolo¢nosti PIDES, s. r. 0., KoSice, so sidlom
Soltésovej 9, Kosice, ICO: 31 717 004 ako spravcovi bytového domu Mikoviniho 18, 20 Kosice (dalej
aj len ,bytovy dom*) az do pravoplatného rozhodnutia sudu vo veci samej zakazal vykonat akékolvek
Ukony suvisiace s dobrovolnou drazbou (zakon &. 527/2002 Z. z.) bytu &. 5 v bytovom dome vo vyroku
napadnutého uznesenia presne identifikovaného udajmi nehnutefnosti a navrhovatelky ako jej vlastnika,
a to na zaklade uznesenia prijatého na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu
(dalej aj len ,vlastnici“), konanej 16.12.2013. Oprava vykonana uznesenim z 12.9.2014 na €. |. 186 spisu
sa tykala len identifikaCnych udajov nehnutelnosti a jej vlastnika na zaklade zakona €. 162/1995 Z. z.

Predmetom konania vo veci samej je ur€enie neplatnosti uznesenia ad/ b) prijatého na schodzi vlastnikov
konanej 16.12.2013, v zmysle ktorého ,V pripade, ze p. D. do konca 31.1.2014 platbu diznej sumy
nepreukdze a ani neuhradi a dizna suma bude nad 1 000 €, suhlasia (rozumej vlastnici - pozn.
odvolacieho sudu) s dobrovolnou drazbou jej bytu“. Citujuc §102 ods. 1, 750ds. 1,2a 8,a 76 ods. 1 pism.
f), ods. 2 a ods. 4 OSP konstatoval, Ze v posudzovanej veci boli preukazané materialne predpoklady
pre nariadenie predbezného opatrenia (osvedCenie existencie ohrozenia naroku, nebezpelenstvo
bezprostredne hroziacej ujmy a preukazanie potreby nariadenia predbezného opatrenia), priom plne
sa stotoznil s navrhovatelkou uvedenymi skutkovymi a pravnymi dovodmi navrhu na nariadenie
predbezného opatrenia, a preto jej navrhu v celom rozsahu vyhovel. Navrhovatelkou predlozenymi
listinnymi dékazmi mal za preukazané, ze 16.12.2013 sa konala schédza vlastnikov, na ktorej o.
i. 11 pritomnych vlastnikov hlasovalo za to, ze v pripade, Zze do konca 31.1.2014 navrhovatelka
nezaplati dlh za uzivanie bytu, ktorého je vlastnikom a dlznd suma bude nad 1 000 €, aby bola
schvalena dobrovolna drazba daného bytu. Uzavrel, Ze navrhovatelka tym osvedcila hrozbu i dévodnu
obavu, Ze spravca (spolo¢nost PIDES, s. r. 0., KoSice) pristupi k predaju bytu navrhovatelky formou
dobrovolnej drazby. Konstatoval zaroven, ze nenariadenim predbezného opatrenia by mohol vzniknat
priestor pre pravne ukony spravcu, ktoré by vytvorili nezvratny stav. Usudil, ze za tejto skutkovej



situacie je spravodlivé Ziadat od spravcu ako subjektu odliSsného od uc€astnika konania, aby do¢asne
nedisponoval spravovanym majetkom podla rozhodnutia prijatého na schédzi viastnikov 16.12.2013,
a to az do pravoplatného rozhodnutia vo veci samej (§76 ods. 2 OSP), &im sa zabrani tomu, aby do
rozhodnutia sudu o (ne)platnosti uznesenia prijatého na schbdzi viastnikov nehnutefnost’ navrhovatelky
bola prevedena na iny subjekt dobrovolnou drazbou. Zvazil pritom, Ze ide o predbezZnu Upravu v pravnych
vztahoch medzi u€astnikmi konania, ktorou sa zabezpeci, aby nedoslo k dalSiemu poruSovaniu alebo
obmedzovaniu prav navrhovatelky a zaroven sa zabrani vzniku neodstranitelnych $kod a predide sa
dal8im pripadnym sporom. Ujmu spravcu nepokladal za zjavne neprimerana vyhode, ktord nariadenim
predbezného opatrenia ziska navrhovatelka, &im zohladnil, Ze nariadené predbezné opatrenie neohrozi
spravcu, pricom zostanu zachované aj jeho prava.

Proti tomuto uzneseniu odporcovia (dalej aj len ,,odvolatelia“) podali odvolanie. Navrhli, aby odvolaci
sud napadnuté uznesenie zmenil a navrh navrhovatelky na nariadenie predbezného opatrenia zamietol,
pripadne, aby nariadené predbezné opatrenie zrusil a vec vratil sidu prvého stupria na dalSie konanie.
Predovsetkym poukazali na to, ze po€nuc dfiom 1.1.2014 spravu bytového domu ako spravca vykonava
ina obchodna spolo¢nost (PIDES PLUS s. r. 0.)., a preto PIDES, s. r. 0., KoSice ako byvaly spravca v
mene vlastnikov uz nie je opravneny vykonavat Ziadne pravne ukony za u¢elom vykonu ich zalozného
prava dobrovolnou drazbou, v désledku ¢oho napadnutym uznesenim ulozeny zakaz ako tretej osobe
je uplne neopodstatneny. Dalej argumentovali, e navrhovatelka svojim spravanim bezprostredne
ohrozuje plynult prevadzku a spravu bytového domu a tym sucasne pravo odporcov na pokojné uzivanie
ich majetku, nakolko jednak spolo¢né zavazky vlastnikov sa uspokojuju na tarchu odporcov, resp. z
nimi riadne a v€as uhradzanych platieb a tiez deficit penaznych prostriedkov spdsobeny dlhodobym
neuhradzanim platieb navrhovatelfkou bezprostredne ohrozuje aj vratenie preplatkov vzniknutych na
zaklade vyuctovani nakladov suvisiacich s uzivanim bytov za rok 2013 odporcom, resp. ich vratenie robi
nemoznym, pricom okrem toho tento deficit méze spdsobit aj to, Zze sa stane nevyhnutnym zvySenie
zalohovych platieb.

Navrhovatelka vo vyjadreni k odvolaniu navrhla, aby odvolaci sud napadnuté uznesenie potvrdil. Okrem
toho, Ze podrobne sa vyjadrila k vySke aktudlneho dlhu, poukazom na prebiehajuce sudne konanie
15C/238/2013 namietala platnost prechodu spravy bytového domu na nového spravcu, pri€om podrobne
uviedla dévody, pre ktoré sa vedie dané konanie. Na podporu argumentacie o neplatnosti tohto prechodu
zmienila sa tieZz o jednotlivych ukonoch, ktoré v €asovom rozmedzi od 17.4.2014 do 19.8.2014 ako
spravca bytového domu vykonala spolo¢nost PIDES, s. r. 0., KoSice.

Krajsky sud v KoSiciach ako sud odvolaci po kladnom posudeni v&asnosti a pripustnosti odvolania a
po zisteni, Ze odvolanie bolo podané na to opravnenymi ucastnikmi konania (§201, 202 a 204 OSP)
bez potreby nariadit odvolacie pojednavanie (§214 OSP) preskumal napadnuté uznesenie, ako aj
konanie, ktoré mu predchadzalo (§212 ods. 1, 3 OSP) a dospel k zaveru, Ze odvolanie odporcov nie
je opodstatnené, napadnuté uznesenie vo vyroku je vecne spravne, a preto podla §219 ods. 1 OSP
ho potvrdil.

Spravne, vystizné a presvedcivé su aj dovody napadnutého uznesenia, s ktorymi odvolaci sud v celom
rozsahu sa stotozfiuje a na ktoré poukazuje. Na vecnej spravnosti napadnutého rozhodnutia nie su
sposobilé ni¢ zmenit ani odvolacie namietky odporcov.

V zmysle platného procesného poriadku (zakon €. 99/1963 Zb.) zakonné podmienky na nariadenie
predbezného opatrenia su: 1. osvedCenie naroku, ktorému navrhovanym predbeZznym opatrenim ma
sa poskytnut ochrana, 2. osved€enie bezprostredne hroziacej ujmy - v danom pripade osvedcenie
naliehavosti potreby doCasnej upravy pomerov uc€astnikov a 3. preukazanie vztahu navrhovaného
predbezného opatrenia k predmetu konania vo veci same;j.

Predpokladom nariadenia predbezného opatrenia je kumulativne splnenie podmienok na nariadenie
predbezného opatrenia vysSie uvedenych ad/ 1 az 3, priCom povinnostou sudu je désledne skumat’
ich splnenie kazdu jednotlivo, ako aj v ich vzajomnej suvislosti. Vzhfadom na do€asny charakter



predbeznych opatreni pred ich nariadenim sud nemusi zistovat' v3etky skuto€nosti, ktoré su potrebné
pre vydanie kone&ného rozhodnutia vo veci samej, staci, ak su osved&ené asporn zakladné skutoénosti
umoznujuce zaver o pravdepodobnosti naroku, ktorému sa ma poskytnut’ predbezna ochrana, pricom
musi byt zrejmé, Ze bez okamZzitej, i ked' len do¢asnej Upravy pravnych pomerov pravo U¢astnika by bolo
ohrozené. Pred nariadenim predbeZného opatrenia sud musi zvazovat aj to, €i v désledku predbezného
opatrenia sa nevytvori nezvratny (nenapravitelny) stav v pravnych vztahoch medzi u¢astnikmi a €i zasah
do prav dotknutého ucastnika je primerany navrhovatefom osved€enému poruseniu jeho prav a pravom
chranenych zaujmov, t. j. €i ide o zasah primerany a posudit, ¢i predbeznym opatrenim nedochadza k
z&sahu do vlastnickych prav dotknutého u€astnika nad nevyhnutnu mieru.

V posudzovanom pripade vychadzajuc z uznesenia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome D. XX, XX U. prijatého na schédzi vlastnikov konanej 16.12.2013, spravca bytového domu
(obchodna spolo¢nost PIDES, s. r. 0., KoSice) drazobnej spoloénosti podal navrh na vykonanie
dobrovolnej drazby bytu vo vlastnictve navrhovatelky, pri€om navrhovatelka v zakonom ¢&. 182/1993 Z.
z. ustanovenej lehote vo veci samej zalobou na side domaha sa uréenia neplatnosti tohto uznesenia
vlastnikov. Nesporne tym osvedcila danost svojho prava a rovnako i jeho ohrozenie vykonanim dalSich
ukonov spravcu suvisiacich s dobrovolnou drazbou. Vztah navrhovaného predbezného opatrenia k veci
samej pritom tiez je nepochybny. Platnost navrhom vo veci samej napadnutého uznesenia vlastnikov
z0 16.12.2013 a naftho nadvazujuce ukony spravcu tvoria pravny zaklad pre drazbu, preto v pripade,
Ze sud rozhodne o neplatnosti sporného uznesenia, odpadne aj pravny zaklad drazby.

Namietka odvolatelov, ze novym spravcom je ina spolo¢nost (obchodna spolocnost PIDES Plus,
s.r.o0.), nez ktorého sa tyka zakaz obsiahnuty vo vyroku nariadeného predbezného opatrenia, pritom
je pravne irelevantna bez ohladu na vysledok sporu 15C/238/2013 o uréenie neplatnosti uznesenia
o prechode spravy prijatého na schddzi vlastnikov 18.11.2013. Pokial prechod spravy je platny, v
zmysle §8a ods. 3 zakona €. 182/1993 Z. z. diiom skoncenia spravy domu vSetky prava a povinnosti
vyplyvajuce zo zmluv, ktoré suvisia so spravou domu a ktoré boli uzatvorené v mene vlastnikov alebo
zo zmluv uzavretych na zaklade ich rozhodnutia, prechadzaju v danom pripade na nového spravcu.
Na nového spravcu preto prechadza aj povinnost vyplyvajuca z nariadeného predbeZzného opatrenia.
Pokial prechod spravy je neplatny, spravne je ulozeny zakaz spravcovi PIDES, s. r. 0., KoSice. V
Stadiu nariadenia predbezného opatrenia rovnako pravne irelevantné su aj dalSie odvolacie namietky,
ktorymi odporcovia mienili poukazat na hrozbu ujmy na ich strane, tieto pripadne mézu byt rieSené pri
rozhodovani o veci samej. Okrem toho, pokial odporcovia argumentovali zmarenim vratenia preplatkov
plynucich z vyu&tovania nakladov za rok 2013, resp. moznostou zvySenia zalohovych platieb v désledku
spravania navrhovatelky, tieto eventuality ani nepodloZili dékazmi, ide preto aj o €isto hypotetické, ni€im
neosvedceneé tvrdenie.

Vzhladom na vy3$S&ie uvedené skuto€nosti vychadzajuc z citovanych zakonnych ustanoveni odvolaci sud
ma za to, Ze v posudzovanej veci navrhovatelka ako vyluéna vlastni¢ka bytu, ktory ma byt predmetom
dobrovolnej drazby, domahajuca sa neplatnosti uznesenia prijatého na schédzi vlastnikov 16.12.2013
preukdzanim krokov spravcu smerujucich k realizacii predaja jej bytu dobrovolnou drazbou nielen
osvedcila potrebu nariadenia predbezného opatrenia, ale aj preukazala naliehavost’ potreby do¢asnej
Upravy pomerov u¢astnikov navrhovanym predbeznym opatrenim, pri€om odvolacie namietky odporcov,
zo zhora uvedenych dévodov, nie su spdsobilé spochybnit vecnu spravnost’ napadnutého uznesenia.
Je potrebné zdbraznit, Ze nariadené predbezné opatrenie pritom ani predbezne neriesi (neprejudikuje)
(ne)platnost’ sporného uznesenia. Tato otazka bude predmetom posudenia vo veci samej.

Zo vsetkych tychto dévodov odvolanim napadnuté uznesenie o nariadenie predbezného opatrenia
odvolaci sud podla §219 OSP potvrdil, pretoze je vecne spravne.

Ak predbezné opatrenie zanikne alebo bude zruSené z iného dovodu, nez preto, Ze navrhu vo veci
samej sa vyhovie alebo preto, Ze pravo navrhovatelky bude uspokojené, navrhovatelka bude povinna
nahradit’ ujimy tomu, komu predbeZnym opatrenim vzniknd. Rozhodne o tom na navrh sud, ktory nariadil
predbezné opatrenie (§77 ods. 3 OSP).



Vysledok hlasovania senatu 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.



