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Uznesenie

Okresny sud Banska Bystrica v pravnej veci navrhovatela REALBYT PLUS, s.ro., so sidlom
Zeleznitiarska 9, Banska Bystrica, ICO: 36 057 240, v konani zastipeného JUDr. Michalom Badinskym,
advokatom so sidlom CSA 20, Banska Bystrica proti odporcovi 1/ J.. F. F., N.. XX. XX. XXXX, A. T. E. XX,
A. A., §t. ob&anovi SR, odporkyni 2/ Z. F., N.. XX. XX. XXXX, A. T. E. XX, A. A,, §t. obCianke SR, v konani
zastupenej odporcom 1/, o zaplatenie 965,81 Eur s prisluSenstvom, o navrhu odporcov na nariadenie
predbezného opatrenia, takto

rozhodol:
Sud navrh odporcov na nariadenie predbezného opatrenia zamieta.
odovodnenie:

Navrhom vo veci samej zo dfia 29. 11. 2013 sa navrhovatel vo¢i odporcom 1/, 2/ doméaha zaplatenia
sumy 965,81 Eur s prisluSenstvom a nahrady trov konania. Svoj navrh odévodnil tym, Ze odporcovia 1/,2/
su vlastnikmi v rezime BSM podielu vo vySke 414/10000 na bytovom dome supisné &islo XXXX, N. L. K.,
M. A. A., ktorého spravu zabezpecuje na zaklade prikaznej zmluvy zo dia 25. 05. 2012 navrhovatel. Voci
odporcom 1/,2/ eviduje nedoplatok na mesaénych zalohovych platbach za rok 2013 vo vyske 517,06
Eur a nedoplatok na vyuctovani za obdobie 01. 06. 2012 - 31. 12. 2012 vo vySke 323,43 Eur.

Odporcovia 1/, 2/ navrhuju navrh ako nedévodny zamietnut predov8etkym z dévodu nedostatku aktivnej
legitimacie navrhovatela. Ako predbeznu otazku navrhli vyriesit platnost/neplatnost prikaznej zmluvy zo
dnia XX. XX. XXXX uzatvorenej medzi navrhovatelom a niektorymi spoluvlastnikmi obytného domu sup.
€. XXXX vedenom na LV XXXX pre k.U. A. A., o obsahu ktorej sa mali odporcovia 1/, 2/, hoci su podielovi
spoluvlastnici predmetného domu, dozvediet az 05. 05. 2014 prostrednictvom sudu. Prikaznu zmluvu
povazuju za nezakonnu a neplatnu z dévodu, Ze zmluvu o vykone spravy podla § 139 OZ musia podpisat’
vSetci spoluvlastnici domu, ¢o sa nestalo. Odporcovia 1/,2/ na osobnom stretnuti spoluvlastnikov dna
20. 04. 2012 z osobnych dévodov odmietli uzatvorit zmluvu o sprave domu so spolo€nostou, v ktorej
ako konatefl vystupuje Q.. Q. A..

Na pojednavani dia 13. 10. 2015 odporca 1/ predlozil navrh odporcov 1/, 2/ na nariadenie predbezného
opatrenia voc&i navrhovateflovi, doplneny na zaklade uznesenia sudu ¢€.k. 13C/89/2014- 248 zo dna 09.
11. 2015 podanim doru€enym sudu dna 18. 12. 2015, 23.12.2015,04.01. 2015 a dria 14. 01. 2016,
ktorym sa domahaju nariadenia predbezného opatrenia v tomto zneni:

»1/ Prikazna zmluva z 25. 05. 2012 nie je zmluva o sprave domu podla zakona o bytoch a nebytovych
priestoroch &. 182/1993 Zb. a ani podla § 139 Obcianskeho zakonnika v spojeni s ostatnymi
ustanoveniami suvisiacimi s vlastnickymi a inymi pravami spoluvlastnikov obytného domu sup. €. XXXX,
na par. €. XXXX, vedeny na LV & XXXX, k.U. Banska Bystrica.

2/ Sud zakazuje navrhovatelovi Realbyt plus, s.r.o., so sidlom Zeleznigiarska 9, 974 01 Banské Bystrica,
robit pravne ukony suvisiace so spravou domu:



a) podavat navrhy, Ziadosti organom Statnej spravy a samospravy vratane stavebnych udradov,
prokuratury, orgdnom ¢&innych v trestnom konani atd,

b) zvolavat stretnutia spoluvlastnikov predmetného obytného domu a zucastfiovat sa tychto stretnuti,
vyhotovovat zapisnice z tychto stretnuti a inym spdsobom zasahovat do vykonu spravy spoluvlastnikom
obytného domu B.. C.. XXXX, N. W.. C. XXXX, M. N. R. C.. XXXX K..U.. A. A,

E.) viest uétovnictvo o vykone spravy obytného domu sap. & XXXX, N. W.. C.. XXXX, M. N. R. C..
XXXX, K.U.. A A,

d) uctovat’ jednotlivo a spolo€ne akékolvek poplatky spoluvlastnikom za vykon sluzieb suvisiace so
spravou domu,

e) robit’ akékolvek kroky a pravne ukony ktorymi bude poSkodzovany majetok a dobré meno odporcov
1/, 2/,

f) vykonavat akékolvek sluzby suvisiace so spravou domu= spravu domu.

3/ Sud nariaduje navrhovatelovi Realbyt plus, s.r.0., so sidlom Zeleznigiarska 9, 974 01 Banské Bystrica
a) zvolat' spolo€né stretnutie spoluvlastnikov s programom stretnutia a to verejné ospravedinenie sa
odporcovi 1/ a prednesenie informacie o ukonceni - vypovedani platnosti nezakonnej Prikaznej zmluvy z
XX XX XXXX, ktoré musi dorudit’ aj pisomne do vlastnych ruk jednotlivym ucastnikom Prikaznej zmluvy
D. XX XX.XXXX a na vedomie odporcom 1/ a 2/,

b) zrusit - jednostranne vypovedat Prikazni zmluvu z XX. XX. XXXX a uzatvorit' so spoluvlastnikmi
predmetného domu jednotlivo bliz8ie uréenu prikazna zmluvu podla zakona,

c) predlozit odporcovi 1/ a odporkyni 2/ overené kdpie vSetkych zmliv a dohdd atd, ktoré uzatvoril pri
tzv. sprave obytného domu su. €. XXXX, na par. €. XXXX, vedeny na LV &. XXXX, k.u. Banska Bystrica
vratane zmluvy s Ceskoslovenskou obchodnou bankou, a.s. o vedeni Gétu B.,

d) stornovat’ vSetky nepravdivé vyucétovania navrhovatela nakladov spojenych s uzivanim bytu 39,10
m2, resp. spoluvlastnickeho podielu XXX/XXXXX za obdobie od uzatvorenia tzv. Prikaznej zmluvy z XX.
XX. XXXX az do jej zrudenia, ktoré boli priebeZzne zasielané odporcom 1/, 2/ a ktori tieto vyuctovania
vratili v zakonnej lehote 14 dni,

e) predlozit zostatok platieb do fondu oprav, ktoré odporcovia 1/, 2/ priebezne uhradili od roku 1990 do
31. 12. 2011 na podnikatelsky Gget J.. Q. B. C.. XXXXXXXXXX/XXXX P. U. C.. B. K. C.. XXXXXXXXXX/
XXXX spolu v Giastke cca 2 600 Eur + Uroky,

f) urobit dodatkami k zmluvam uvedenym vy3Sie v bode 3/ pism. c) zmeny a opravy z ktorych bude
jednoznalne vyplyvat, Ze navrhovatel uz nevykonava spravu predmetného domu ale len zastupuje
jednotlivych spoluvlastnikov jednotlivo pri Uhrade faktur za vodné a stoéné, odvodnenie dazdovych véd,
elektrinu na chodbach a povale, poistenia za obytny dom a predloZi uradne overené splnomocnenie na
ich zastupovanie,

g) vykonat vhodné a primerané opatrenie na odvratenie dalSej hroziacej Skody.*

Odporcovia potrebu nariadenia predbezného opatrenia oddvodnili tym, Ze maju naliehavy pravny
zaujem, aby bol zabezpecéeny ich majetok a prava. Su podielovi spoluvlastnici nehnutelnosti vedenej
na LV & XXXXW. K.U.. A. A. P. Y. F. B. C. XXXX N. W. C.. XXXX, M. W. XXX/XXXXX. Maju za to, ze
prikazna zmluva zo diia XX. XX. XXXX, uzatvorend medzi navrhovatelom a niektorymi spoluvlastnikmi
obytného domu sup. & XXXX M. N. R. XXXX W. K..U.. A. A., o obsahu ktorej sa mali odporcovia 1/,
2/ dozvediet az 05. 05. 2014 prostrednictvom sudu, je neplatna z dévodu, Ze zmluvu o vykone spravy
podla § 139 OZ musia podpisat’ vSetci spoluvlastnici domu, ¢o sa nestalo. Odporcovia 1/,2/ totiz na
spolo€nom stretnuti vlastnikov dria 20. 04. 2012 z osobnych dévodov odmietli uzatvorit zmluvu
o sprave domu so spoloénostou, v ktorej konatel je Q.. Q. A.. Odporcovia 1/,2/ tvrdia, Ze predmetna
prikazna zmluva bola uzatvorena ucelovo na: zahmlievanie, Ze v sprave budovy bude skrytou formou
pokraCovat J.. F. B., na vyvolavanie nepriatel'skych nalad vo&i odporcovi 1/, na poSkodzovanie hmotného
a nehmotného majetku odporcov, na zbavovanie sa zodpovednosti za zanedbanu udrzbu domu a 22
rocné zatekanie do spoluvlastnickeho podielu XXX/XXXXX odporcov, a pokracovani systematického
zbavovania prav odporcov pri sprave spolo¢ného majetku podfa § 139 OZ. Z dévodu, Ze odporcovia
1/, 2/ nemienili trpiet excesy pri sprave domu J.. F. B. a jej byvalého manzela (platby do fondu oprav
mali ist’ na jeho podnikatelsky ucet), podali dfia 08. 03. 2005 na Okresnom sude Banské Bystrica pod
sp. zn. 14C/33/2005 navrh na ur€enie, Ze Spolocenstvo Kapitulska nema postavenie pravnickej osoby.
Sud tomuto navrhu vyhovel rozsudkom 14C/33/05- 148 zo dha 15. 11. 2005 ako aj navrhu
na vydanie predbezného opatrenia. | napriek tomuto rozhodnutiu, J.. F. B. nepodala navrh na vymaz
tzv. SpoloCenstva Kapitulska a pokracovala v sprave predmetného domu raz ako predsednicka tohto
spologenstva podfa zdkona &. 182/1993 Zb., potom ako spravca domu podla § 139 OZ a inokedy ako
sprava v spolupraci so svojimi zamestnancami a nakoniec sama bez vyberového konania vybrala tzv.



spravcu - prikaznika a to navrhovatela, s ktorym nakoniec bola podpisani prikazna zmluva z
25. 05. 2012 s klauzulou, Ze je platna ak ju podpiSe 90 % spoluvlastnikov, hoci zmluva o sprave domu
je platna, ak ju uzatvori 100 % spoluvlastnikov. Vzhfadom na uvedené odporcovia Ziadaju predbeznym
opatrenim urcit, Ze prikazna zmluva zo dfia XX. XX. XXXX nie je zmluva o sprave domu podla zakona
€. 182/1993 Zb. o bytoch a nebytovych priestoroch a ani podla § 139 Obc¢ianskeho zakonnika.

Odporcovia dalej navrhli, aby sud navrhovatelovi predbeZznym opatrenim zakazal robit pravne ukony
suvisiace so spravou vySsie Specifikovaného obytného domu a ulozil mu ur¢ité v navrhu konkretizované
povinnosti. Z podani odporcov vyplyva, Ze nesuhlasia s tym, aby spravu domu vykonaval navrhovatel v
rozpore so zaujmami podielovych spoluvlastnikov, pretoZe na ich majetku v désledku zanedbania udrzby
domu vznikéd 8koda. Odporcovia 1/, 2/ tvrdia, Ze navrhovatel na nich vyvija natlak, aby platili na ucet
spravovany navrhovatelom za nejaké sluzby, ktoré si u neho neobjednali. Taktiez tvrdia, Ze navrhovatel
nezabezpeduje odstrafiovanie havarijného stavu obytného domu. Naopak je zrejmé, ze navrhovatefl
zmarenim nadstavby domu ako najekonomickejSieho spésobu odstranenia havarijného stavu strechy
domu tym, Ze organizoval sanaciu strechy len nad €astou domu a to so spoluvlastnikmi z vchodov
K. XX P. Q.. E. XX, A. A., vystavil spoluvlastnikov hrozbe nutnosti zobrat’ si Uver na odstrafiovanie
havarijného stavu vodovodu, kanalizacie, elektriky v celom dome, odstrafiovania podchladzovaniu
obytnych priestorov pod povalou nepovolenou realizaciou tzv. studenej strechy od 04. 05. 2015 do
31. 08. 2015. Keby nebola podana Zaloba odporcom 1/ dha 2.8.2012 pod sp. zn. 14C/184/2012
na tzv. Spolo€enstvo Kapitulska na sumu 96 000,- Eur, spoluvlastnici by sa skladali na odstranenie
havarijného stavu strechy dal8ich 20 rokov, pretoZe na ucte fondu oprav je v sucasnosti zrejme len
Ciastka, ktora nestaci ani na odstranenie havarijného stavu vodovodu a montaze vodomerov. Odporcovi
1/ su kladené prekazky pri presadzovani koncepcie vyhotovenia nevyhnutnych projektov odstrafiovania
havarijného stavu domu a projektu zabezpecenia financovania tychto prac. Navrhovatel ma zamerne
zvolavat stretnutia vlastnikov de jure neexistujucich bytov a nebytovych priestorov, z ktorych odporcom
nedoruduje zapisnice.

Odporcovia 1/,2/ k navrhu na nariadenie predbezného opatrenia predlozil viaceré listinné dékazy a to
koépiu uznesenia tunajsSieho sudu &. k. 14C/33/2005- 54 zo diia 07. 04. 2005, rozsudok ¢&. k.
14C/33/05- 148 zo dha 15. 11. 2005, dohodu o hospodareni so spoloénou vecou zo dfia 19. 02. 2004,
zmluvu o dielo €. XX/XXXX zo dnia 27.03. 2015 vratane dodatku €. 1, trestné oznamenie odporcu 1/ z
18. 06. 2015, pozvanku navrhovatela na stretnutie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dfia 1. 3.
2013 a 7. 10. 2014, prepis sms sprav medzi odporcom 1/ a ostatnymi spoluvlastnikmi domu, podnet na
rieSenie havarijného stavu rozvodov pitnej vody domu, upozornenie na nerieSenie nepovolenej stavby
rekonstrukcie strechy, opakovany podnet odporcu 1/ z 15. 12. 2015 zaslany na Okresnu prokuraturu
Banska Bystrica vo veci nepovolenej rekonstrukcie strechy, vyjadrenie statika J.. H. R. D. XX. XX. XXXX
a dalSie listiny.

Podla § 102 ods. 1 O. s. p. ak treba po zacati konania do¢asne upravit pomery u€astnikov alebo
zabezpelit dbkaz, pretoZze je obava, Ze neskdr ho nebude mozné vykonat alebo len s velkymi
tazkostami, sud na navrh neodkladne nariadi predbezné opatrenie alebo zabezpedi dbkaz. V zaujme
maloletého dietata mdze sud po zacati konania vo veci starostlivosti sudu o maloletych na navrh nariadit’
predbeznym opatrenim uc&astnikovi, aby do €asu rozhodnutia vo veci Upravy pomerov maloletého
dietata zabezpe€oval osobnu starostlivost o dieta, ktoré je v €ase podania navrhu umiestnené v
zariadeni na vykon rozhodnutia sudu. Ak sud rozhoduje o predbeznom opatreni podfa druhej vety, o
navrhu na predbezné opatrenie rozhodne najneskér do 30 dni od podania navrhu; ustanovenia § 75 az
77 sa pouziju primerane.

Podla § 75 ods. 1 veta prva O.s.p. predbezné opatrenie nariadi sid na navrh.

Podla § 75 ods. 2 O.s.p. navrh ma okrem naleZzitosti navrhu podla § 79 ods. 1 obsahovat opisanie
rozhodujucich skutognosti oddévodriujucich vydanie predbezného opatrenia, uvedenie podmienok
dovodnosti naroku, ktorému sa ma poskytnut’ predbezna ochrana, a odévodnenie nebezpedenstva
bezprostredne hroziacej ujmy. Z navrhu musi byt zrejmé, €oho sa mieni navrhovatel domahat navrhom
VO veci same;j.

Podla § 75 ods. 6 O.s.p. sud mézZe vydat rozhodnutie o predbeznom opatreni aj bez vysluchu uéastnikov
a bez nariadenia pojednavania.



Podla § 76 ods. 1 pism. e), f) O. s. p. predbeznym opatrenim médZzZe sud ulozit u€astnikovi najma, aby
nenakladal s urcitymi vecami alebo pravami, nie€o vykonal, nie€oho sa zdrzal alebo nie€o znasal.

PredbezZné opatrenie pred za¢atim konania (§ 74 O.s.p.), alebo po za&ati konania (§102 O.s.p.) je
mozné nariadit z dvoch dévodov - jednym je do€asna uprava pravnych pomerov u€astnikov a druhym
je zabezpedenie vykonu sudneho rozhodnutia, ak by mal byt ohrozeny. Spoloénym znakom oboch
druhov predbeznych opatreni je ich predbezny (doasny) charakter. Znamena to, Ze sa nimi upravuju
pomery uCastnikov alebo zabezpeduje vykon rozhodnutia do doby, nez sud vyda vo veci konecné
rozhodnutie. Z charakteru predbezného opatrenia vyplyva, Ze pred jeho nariadenim nemusi sud zistovat
vSetky skutognosti, ktoré su potrebné pre vydanie kone&ného rozhodnutia a pri ich zistovani nemusi
byt vZdy dodrzany formalny postup stanoveny na dokazovanie. Je v3ak nutné, aby boli osved&ené
aspon zakladné skutoénosti potrebné pre zaver o pravdepodobnosti naroku, ktorému sa ma poskytnat
predbezna ochrana, ako i osvedCenie, Ze je nebezpelenstvo bezprostredne hroziacej ujmy a zaroven
predbezZné opatrenie musi mat’ vztah ku konaniu vo veci same;.

Pri nariadovani predbeZného opatrenia previada poziadavka rychlosti pred pozZiadavkou uplnosti
skutkovych zisteni, a to z dévodu, Ze nariadenie predbezného opatrenia ma do€asny charakter. V ramci
konania o vydanie predbezZného opatrenia je rozsah dokazovania podstatne zizeny prave v désledku
ucelu, podstaty predbezného opatrenia, lehoty na rozhodnutie a toho, Ze sud rozhoduje v zasade bez
pojednavania a bez vypodutia u€astnikov. Osved&enie (na rozdiel od dokazovania) znamena, Ze sud
prostrednictvom oznaéenych dékazov zistuje najvyznamnejSie skuto¢nosti dblezité pre rozhodnutie o
navrhu na predbezné opatrenie. Vysledkom toho je, Ze osved&ené skutoénosti sa sudu, so zretelom
na vSetky okolnosti pripadu, javia pravdepodobné (vid uznesenie NS SR sp. zn. 2Cdo/104/2010,
2Cdo/105/2010).

Sud skumal dévodnost (skutkovy a pravny zaklad) predmetného navrhu na nariadenie predbezného
opatrenia a na zaklade predlozenych listinnych dékazov dospel k zaveru, Ze navrh na nariadenie
predbezného opatrenia nie je dévodny.

Pokial sa odporcovia navrhom na nariadenie predbezného opatrenia domahaju, aby sud rozhodol, Ze
prikazna zmluva zo driia 25. 05. 2012 nie je zmluvou o vykone spravy domu, tato otazka méze byt
vyriedena ako predbezna az v konani vo veci samej, pri rozhodovani o namietke odporcov o nedostatku
aktivnej legitimacie navrhovatefla.

Jednym zo zakladnych predpokladov pre nariadenie predbezného opatrenia je, aby predbezné opatrenie
malo vztah ku konaniu vo veci samej (tzv. vecna suvislost). Ak tato vecna suvislost chyba, je to dévod na
zamietnutie navrhu na nariadenie predbezného opatrenia, pretoZe nech by sud rozhodol vo veci samej
akokolvek, nemalo by to dopad na pravne pomery, ktorych do€asnej Upravy sa navrhovatel predbezného
opatrenia domaha.

Pokial sa odporcovia domahali, aby sud predbeznym opatrenim (PO) navrhovatelovi zakazal robit
pravne ukony suvisiace so spravou domu (bod 2 petitu, pism. a/ az f/ PO) a ulozil mu urcité v navrhu
konkretizované povinnosti (bod 3 petitu, pism. a/ az g/ PO), sud v tejto €asti navrh zamietol preto, Ze
podla nazoru sudu takéto predbezné opatrenie nema Ziaden priamy vecny vztah s konanim vo veci
samej o zaplatenie 965,81 Eur s prisluSenstvom, nakolko bez ohladu na vysledok konania vo veci samej,
toto rozhodnutie vo veci samej nebude mat dopad na pomery U€astnikov konania, ktorych docasnej
Upravy sa odporcovia domahaju.

V sulade s ustanovenim § 145 O. s. p. o povinnosti nahradit trovy predbezného opatrenia rozhodne sud
v rozhodnuti vo veci same;j.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie v lehote 15 dni odo dfa jeho pisomného
dorucenia, a to pisomne vo vyhotoveni dvojmo na Okresny sud Banska Bystrica.



V odvolani treba popri vSeobecnych naleZitostiach (§ 42 ods. 3 O. s. p.) uviest, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povazuje za
nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha. Odvolanie je potrebné predlozit v potrebnom pocte rovnopisov
inak sud zhotovi kdpie na trovy odvolatefa.



