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Uznesenie

Okresny sud Bratislava Ill v Bratislave v pravnej veci zalobcu: DM Servis PLUS spol. s r.o., SNP
3598/11A, Senec, ICO: 47 928 786 zastipeny: VALACHOVIC & PARTNERS s.r.o., Sekurisova 4,
Bratislava, ICO: 50 647 903, proti Zalovanému: SVT Golem s.r.o., Mierové namestie 2/11, Senec, ICO:
35 727 128, o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, takto

rozhodol:

Sud nariaduje neodkladné opatrenie nasledovného znenia:

. Zalovany je povinny do 3 dni od doru&enia tohto uznesenia previest sumu 38.512,49 € predstavujlcu
zostatok majetku vlastnikov bytov bytového domu so supisnym €. XXXX na D. ulici €. XX, XX,XX,XX v
S., zapisaného na liste vlastnictva €. XXXX v evidencii F. Uradu S., katastralny odbor pre okres: S., obec:
S., katastralne Uzemie: S. ku driu 28.02.2017 z bankového Uctu U.: S XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX
vedeného v Z. banke S., a.s. so sidlom: G. XX, XXX XXZilina, U.: XXXXX XXXna bankovy uget U.: S
XXXX XXXX XXXX XXXX vedeny v J. banke, a.s. so sidlom: G. namestie 3, XXXXX 1., U.: XX XXX XXX.

Il. Zalovany je povinny od doruéenia tohto uznesenia zdrzat sa nakladania s majetkom vlastnikov bytov
bytového domu so supisnym €. XXXX na D. ulici &. XX, XX, XX, XX v S., zapisaného na liste vlastnictva
€. XXXX v evidencii F. uradu S., katastralny odbor pre okres: S., obec: S., katastralne uzemie: S.
nachadzajucim sa na bankovom uéte U.: S XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX vedeného v Z. banke S.,
a.s. so sidlom: G. XX, XXX XXZilina, ICO: XXXXX XXX s vynimkou nakladania s tymto majetkom podla
vyroku | tohto uznesenia.

1. Zalovany je povinny od dorugenia tohto uznesenia zdrzat sa nakladania s pefiaznymi prostriedkami
vlastnikov bytov bytového domu so supisnym €. XXXX na D. ulici €. XX, XX, XX, XX v S., zapisaného na
liste vlastnictva €. XXXX v evidencii F. uradu S., katastralny odbor pre okres: S., obec: S., katastralne
uzemie: S., ktoré ma Povinny v dispozicii v hotovosti.

IV. Zalovany je povinny od dorudenia tohto uznesenia zdrzat sa Ukonov a &innosti spravy bytového
domu so supisnym €. XXXX na D. ulici ¢. XX, XX,XX,XX v S., zapisaného na liste vlastnictva ¢. XXXX
v evidencii F. Uradu S., katastralny odbor pre okres: S., obec: S., katastralne Uzemie: S. v zmysle § 6
ods. 2 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v plathom zneni s vynimkou
splnenia povinnosti podla vyroku VI tohto uznesenia.

V. Zalovany je povinny od dorugenia tohto uznesenia zdrzat sa akéhokolvek konania, v ktorom by vog&i
tretim osobam vratane vlastnikov bytov bytového domu so supisnym €. XXXX na D. ulici €. XX, XX, XX, XX
v S., zapisaného na liste vlastnictva €. XXXX v evidencii F. uradu S., katastralny odbor pre okres: S.,
obec: S., katastralne uzemie: S. vystupoval ako spravca tohto bytového domu podfa § 8 a nasl. zakona
€. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v plathom zneni s vynimkou splnenia
povinnosti podla vyroku VI tohto uznesenia.

VI. Zalovany je povinny do 3 dni od doruéenia tohto uznesenia predloZit vlastnikom bytov bytového
domu so supisnym &. XXXX na D. ulici €. XX, XX, XX,XX v S., zapisaného na liste vlastnictva &. XXXX v
evidencii F. uradu S., katastralny odbor pre okres: S., obec: S., katastralne Uzemie: S. spravu o svojej



¢innosti tykajucej sa tohto bytového domu a vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav a
Uhrad za plnenia za obdobie od 01.01.2016 do 28.02.2017.

VII. Zalovany je povinny do 3 dni od doru&enia tohto uznesenia vydat Navrhovatelovi nasledovné
materidly tykajuce sa spravy bytového domu so supisnym & XXXX na D. ulici €. XX, XX, XX, XX v S.,
zapisaného na liste vlastnictva €. XXXX v evidencii Okresného uradu S., katastralny odbor pre okres:
S., obec: S., katastralne uzemie: S. (dalej aj ,Bytovy dom"):

a) stavebnotechnicku dokumentaciu Bytového domu a to projektovi dokumentaciu stavby pre stavebné
povolenie v rozsahu: (i) Kanalizacia; (i) Voda; (iii) Plyn; (iv) Stavebné detaily; (iv) Statika; (v) Architektura;
(iv) Sanita / sanitna inStalacia; (vii) Elektroin$talacia; (viii) Elektro rozvod / komunikaény systém; (ix)
Rozpocet technickej spravy; (x) Pisomnosti k architekture; (xi) Vytahy; projektovi dokumentéaciu
skuto€ného vyhotovenia Bytového domu vo vy3Sie uvedenom rozsahu a kolaudacné rozhodnutie
prisludného stavebného uradu o povoleni uzivania stavby Bytového domu;

b) projektovi dokumentaciu skuto&ného vyhotovenia obnovy Bytového domu realizovanej

v rokoch 2007 a 2008;

c) kolaudacéné rozhodnutie prislusného stavebného Uradu o povoleni uZivania zmeny stavby Bytového
domu zrealizovanej na zaklade projektovej dokumentacie skutocného vyhotovenia obnovy Bytového
domu realizovanej v rokoch 2007 a 2008;

d) energeticky certifikat Bytového domu;

e) dohody o pracovnej c¢innosti a dohody o vykonani prace uzavreté medzi vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v Bytovom dome a pani C. T., narodenou XX.XX.XXXX, trvale bytom: D. XX,
XXX XXSenec na vykon funkcie z&stupcu vlastnikov v Bytovom dome a na upratovanie v spolo&nych
priestoroch Bytového domu;

f) dohody o pracovnej €innosti a dohody o vykonani prace uzavreté medzi vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v Bytovom dome apanom L. G., narodenym

XX XX XXXX, trvale bytom: D. XX, XXX XX S. na vykon funkcie zastupcu vlastnikov v Bytovom
dome;

g) zmluvu o dielo na servis, Gdrzbu a skusky vytahov v Bytovom dome uzavreta s O. G., ICO: XXX XX
XXX, L. D. XX, XXX XXSenec;

h) poistna zmluvu na poistenie Bytového domu vratane vSetkych dodatkov k tejto poistnej zmluve;

ch) zmluvu o dielo €. 440/2015 uzavretu dfia 22.10.2015 medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
v Bytovom dome a spolo€nostou X. SK, so sidlom: D. XX, XXX XX Y., U.: XX XXX XXX aj so vietkymi
dodatkami uzavretymi k tejto zmluve o dielo; fakturami vystavenymi spoloCnostou X. SK, so sidlom:
D. XX, XXX XX'Y., U.: XX XXX XXX a to fakturou ¢. 20160170 vystavenou dfia 23.08.2016 na sumu
3.630,80 € aj s prilohou (supisom vykonanych prac) a fakturou &. 20160291 na sumu 23.703,60 €; ako
aj pisomnym dokumentom obsahujicim prejav véle smerujuci k ukonéeniu tejto zmluvy o dielo;

i) zmluvu o uvere €. 9996805 5 03 zo dria 21.09.2015 uzavretd dfia 22.10.2015 medzi vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v Bytovom dome a spolo€nostou Z. stavebna sporiteffia, a.s., sidlo: |. XX, so
sidlom: XXX XX 1., ICO: XXXXX XXX a v8etky dodatky uzavreté k tejto Gverovej zmluve;

j) zmluvu o stavebnom sporeni €. 9996805 5 03 uzavretd medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
v Bytovom dome a spoloénostou Z. stavebna sporitelfia, a.s. sidlo: I. XX, so sidlom: XXX XX I., ICO:
XXXXX XXX a vSetky dodatky uzavreté k tejto zmluve';

k) zmluvu €. 0923397 4 01 o medziuvere €. 9996805 8 02 a stavebnom uvere &. 99%805 O 01uzavretu
medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v Bytovom dome a spolo&nostou Z. stavebna sporitelfia,
a.s. sidlo: 1. XX, so sidlom: XXX XX 1., ICO: XXXXX XXX a vSetky dodatky uzavreté k tejto zmluve;

1) ro€né spravy o hospodareni Bytového domu za roky 2012, 2013, 2014, 2015 a 2016 vypracované
Povinnym;

m) ro¢né vyucétovania pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, Uhrad za plnenia rozu¢tované na
jednotlivé byty v Bytovom dome za roky 2012, 2013, 2014, 2015 vypracované Povinnym;

n) plany pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav Bytového domu za roky 2012, 2013, 2014, 2015 a
2016 vypracované Povinnym;

0) zoznam sudnych konani a vSetky pisomné podklady suvisiace s tymito sudnymi konaniami,
ktoré sa tykaju spravy Bytového domu;

p) mesacné vypisy z bankového G&tu IBAN: S XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX vedeného v Z. banke S.,
a.s. za obdobie rokov 2012, 2013, 2014, 2015, 2016 ako aj vypisy z tohto bankového uc¢tu za mesiace
januar a februar 2017;



g) mesacné vypisy z bankového uctu™ IBAN XX XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX vedeného v Z.
stavebnej sporitelni, a.s. so sidlom: |. XX, XXX XX., ICO: XXXXX XXX za obdobie od rokov 2012, 2013,
2014, 2015, 2016 ako aj vypisy z tohto bankového U¢tu za mesiace januar a februar 2017;

r) zoznam evidencie hmotného majetku vlastnikov bytov Bytového domu;

s) Cisla ur€enych meradiel studenej vody v Bytovom dome s odpocitanymi stavmi k 31.12.2016;

t) isla ur€enych meradiel teplej vody v Bytovom dome s odpoc€itanymi stavmi k 31.12.2016;

u) Cisla elektromerov v Bytovom dome s odpocitanymi stavmi k 31.12.2016;

v) zoznam vlastnikov bytov a po€et uzivatelov kazdého bytu v Bytovom dome;

w) zoznam v8etkych sluzieb pre tvorbu mesaénych zalohovych predpisov pre viastnikov bytov v Bytovom
dome;

X) mesacné zalohové predpisy pre kazdy byt v Bytovom dome platné od 01.01.2012 do 28.02.2017;

y) za kalendarne roky 2012 az 2016, t.j. za obdobia od 01.01.2012 do 31.12.2012, od 01.01.2013 do
31.12.2013,0d 01.01.2014 do 31.12.2014, od 01.01.2015 do 31.12.2015, od 01.01.2016 do 31.12.2016,
ako aj za obdobie januar 2017 a februar 2017 nasledovné uétovné doklady tykajuce sa vlastnikov bytov
v Bytovom dome:

- odoslané pisomné vyzvy adresované vlastnikom bytov v Bytovom dome a tretim osobam tykajuce sa
pohladavok a zavazkov vlastnikov bytov v Bytovom dome;

- o vymahani nedoplatkov z ro¢nych vyuctovani pouZzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav a uhrad
za plnenia spojené s uzivanim bytov v Bytovom dome ako aj nedoplatkov predpisanych mesacénych
zalohovych platieb od vlastnikov bytov v Bytovom dome;

- prijmové a vydavkové pokladni¢né doklady a vypisy o pohyboch v hotovostnej pokladni (pokladniénu
knihu);

- prijaté a odoslané faktury ako aj pefiazné denniky; - zoznam pohladavok a zavazkov;

z) zapisnice zo schédzi vlastnikov konanych v Bytovom dome v rokoch 2012, 2013, 2014, 2015 a 2016;
Z) oznamenia o vysledkoch pisomnych hlasovani (vratane vSetkych k tomu sa vztahujucich
hlasovacich listkov a hlasovacich listin) konanych v Bytovom dome za roky 2012, 2013, 2014, 2015 a
2016;

aa) revizne knihy a pisomné doklady o vykonanych reviziach a skuskach uréenych a vyhradenych
technickych zariadeni vratane elektroinstalacii, plynoinstalacii, bleskozvodov a vytahov, ochrany pred
poziarmi (revizie hydrantov, hasiacich pristrojov a hadie, poZiarnu knihu) tykajucich sa Bytového domu.

VIIl. Zalovany je povinny do 3 dni od dorugenia tohto uznesenia vydat Navrhovatelovi klti¢e od vSetkych
vchodov do bytového domu so supisnym €. XXXX na D. ulici €. XX, XX, XX, XX v S., zapisaného na liste
vlastnictva &. XXXX v evidencii F. iradu S., katastralny odbor pre okres: S., obec: S., katastralne izemie:
S. a od jeho spoloénych &asti a spolo€nych zariadeni.

IX. Zalovany je povinny do 3 dni od dorudenia tohto uznesenia vydat Navrhovatelovi naleZite
vyplnené tlagivo s nazvom ,Ziadost o zmenu odberatela na odbernom mieste - prepis", spolognosti Y.
C.,a.s., so sidlom: L. 6, XXX XX 1., ICO: XX XXX XXX, ktorého znenie je zverejnené na webovej stranke
<https://www.zse.sk/sk/Uvod/Pomoc-a-podpora/Dokumenty-a-tlaciva#EE_tab>, ktoré bude Povinnym
podpisané v bode 10 na str. 2 tohto tladiva. :

X. Sud zalobcovi priznava nahradu trov konania v plnom rozsahu.
odovodnenie:

1. Navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia zo dna 17.3.2017 Zalobca Ziadal, aby sud vydal
neodkladné opatrenie v zneni, ako je uvedené vo vyrokovej Casti uznesenia. Navrh odévodnil tym, Ze
je spravcom bytového domu so sup. €. 1755, nachadzajuceho sa na D. ul. €. XX, XX, XX, XX v S.,
ktory je evidovany na LV ¢. XXXX v evidencii F. uradu S., katastralny odbor pre okres: S., obec: S.,
k.0. S. (dalej len “Bytovy dom”) na zaklade Zmluvy o vykone spravy, ktora bola schvalena v pisomnom
hlasovani vlastnikov bytov v Bytovom dome, konanom v drioch 1.12.2016 - 2.12.2016 (d'alej len Pisomné
hlasovanie 12/2016) a nasledne bola podpisana nadpoloviénou vacsinou vlastnikov bytov. Oznamenie o
vysledkoch hlasovania bolo v Bytovom dome zverejnené dna 7.12.2016 a Zalovanému bolo oznamené
listom z 18.12.2016. Zalovany je predchadzajicim spravcom Bytového domu vykonavajlcim spravu
na zaklade Zmluvy o vykone spravy z 22.12.1999, ktorému bola udelena vlastnikmi bytov vypoved a
to na zaklade pisomného hlasovania, konaného v dnoch 28.10.2016 - 29.10.2016 (dalej len pisomné



hlasovanie 10/2016), ktoré bolo vyhlasené Stvrtinou vlastnikov bytov v sulade s § 14 ods. 7 Zak.
€. 182/1993 Z.z., nakolko Zalovany pisomné hlasovanie nevyhlasil v lehote 15 dni od dorucenia
Ziadosti Stvrtiny vlastnikov bytov v Bytovom dome zo dfia 4.10.2016, ktora bola Zalovanému doru€ena
15.10.2016. Ziaden z vlastnikov vysledky pisomného hlasovania 10/2016 nenapadol na stde v zakonnej
prekluzivnej lehote a preto je pisomné hlasovanie platné. Vypoved dana Zalovanému z 30.10.2016
bola za vlastnikov podpisana a osobne doruéena Zalovanému zastupkyriou vlastnikov pani Ing. O.
A., jej prilohou bolo oznamenie o vysledkoch pisomného hlasovania 10/2016. Zalovany listom zo dfia
9.11.2016 pozadoval predloZit splnomocnenie pre Ing. A. a original hlasovacich listkov a iné prislusné
dokumenty, €o zakon &. 182/1993 Z.z. vlastnikom pri udeleni vypovede spravcovi v pisomnom hlasovani
neuklada. V pisomnom hlasovani 10/2016 bolo taktiez prijaté rozhodnutie &. 3 o tom, Ze akykolvek
vydavok &i platba, ktora mala byt vynalozena z prostriedkov vlastnikov, ktora v jednotlivom pripade
prevySdi sumu 0,01 eur podlieha predchadzajucemu suhlasu asporn 2 zastupcov vlastnikov, priom
rozhodnutim &. 4 boli na tento G&el zvoleni $tyria zastupcovia. Zalovany s vypovedou nesuhlasil,
povazoval ju za neplatnu, podal na Okresnom sude Bratislava Il Zalobu o neplatnost vypovede, ktora
bola vedena pod sp. zn. 16C 261/2016 a konanie bolo uznesenim ¢&.k. 16C 261/2016-30 zo dna
16.1.2017 zastavené. Uznesenie nadobudlo pravoplatnost 23.2.2017.

2. Po doruceni vypovede, listom zo dia 11.1.2017 zaslal Zalobca s poukazom na § 8a ods. 2 Zak. ¢.
182/1993 Z.z. Zalovanému vyzvu na odovzdanie spravy bytového domu s tym, Ze mu zarover oznamil
novy ucet vlastnikov, ktory zriadil v J. banke, a.s. (dalej bankovy ucet 1), vyzval Zalovaného na prevod
zostatku majetku vlastnikov z ich doterajSieho bankového uc¢tu, vedeného v Z. banka S., a.s., na
bankovy uc€et 1 a nasledné zruSenie Uctu v Z. banka S. a 3$pecifikoval zoznam dokladov potrebnych
pre odovzdanie spravy Bytového domu, ktord Zalobca od Zalovaného Ziadal vydat. Zalovany odmietol
previest finanéné prostriedky, ako aj odovzdat uétovnu a osobnu agendu s poukazom na zakon o
ochrane osobnych udajov a taktieZ neumoznil pani J. K., vlastni¢ke bytu v bytovom dome nahliadnut do
dokumentov tykajucich sa spravy Bytového domu. Na zaklade vyzvy dvojtretinovej vacsiny vlastnikov
bytov zo dfia 13.2.2017, osobne doru€enej Zalovanému dna 17.2.2017 opatovne Zalovany odmietol
previest zostatok majetku vlastnikov na bankovy ucet 1 a odovzdat’ pozadované doklady, ked uviedol,
Ze sa nadalej povaZzuje za spravcu Bytového domu a v suvislosti s hlasovanim o vypovedi, s poukazom
na § 14 ods. 5 Zak. €. 182/1993 Z.z. uviedol, Ze Z&kon o bytoch uklada povinnost o tejto vaznej veci,
ktorou je vypoved zvolat sch6dzu a na nej vysvetlit dévody opakovaného hlasovania. Takato poZiadavka
je v8ak v rozpore so zakonom. Na zaklade d'alSej pisomnej vyzvy zo dna 10.3.2017 na prevod majetku
vlastnikov a odovzdanie dokladov Zalovany reagoval emailovou spravou z 10.3.2017, v ktorej uviedol,
Ze vlastnici mézu priamo podat’ na neho Zalobu, ale ni¢ im neodovzda ani nezmeni pravny nazor na
tento spor.

3. Aktivnu vecnu legitiméciu Zalobcu na podanie navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia
odbévodnil Zalobca poukazom na § 8b ods. 1, 2 Zak. €. 182/1993 Z.z. a tiez s poukazom na Zmluvu
o vykone spravy z 1.12.2016, ktora bola schvalena a podpisana nadpolovi¢nou vacésinou vlastnikov
bytov a tiez vzhfadom na sudnu prax ktora priznava spravcovi ako zakonnému zastupcovi vlastnikov
pravo vymahat na sude vo vlastnom mene pohfadavky vlastnikov bytov, vyplyvajice zo spravy domu
voci samotnym vlastnikom, ako aj tretim osobam (rozhodnutie Krajského sudu v Bratislave, sp. zn. 5Co
237/2013, sp. zn. 2Co 320/2013 zo dia 14.8.2013, sp. zn. 6Co 471/2012 zo dfia 17.6.2013, sp. zn. 8Co
239/2011 zo diia 26.11.2013, rozhodnutie NajvysSieho sudu SR sp. zn. 3Cdo 180/2008 z 15.10.2009).
Pasivna vecna legitimacia zalovaného vyplyva zo skuto€nosti, Ze ako subjekt, ktory bol v zmluvnom
vztahu s vlastnikmi bytov odmieta splnit’ viaceré svoje povinnosti Specifikované v navrhu. V danom
pripade nie je mozné vyrieSit pomery medzi stranami sporu a dosiahnut ciel sledovany navrhnutym
neodkladnym opatrenim zabezpe&ovacim opatrenim, kedZe jeho predmetom je zriadenie zaloZzného
prava k veciam, pravam a majetkovym hodnotim diZnika na zabezpecenie pefiaznej pohladavky veritela,
ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena, avdak v danom pripade majetok vlastnikov na bankovom uéte v
Z.banka S., z ktorého sa ma na zaklade navrhovaného neodkladného opatrenia realizovat prevod, je vo
vlastnictve vlastnikov a nie Zalovaného, ktory je len vyluénym vkladatefom a disponentom s bankovym
uctom.

4. Zalovany teda predovSetkym odmieta previest zostatok majetku vIastm’kovvna bankovy ucet 1 a
odovzdat’ pisomné materialy tykajuce sa spravy bytového domu Zalobcovi. Zalobca z dostupnych
informacii a podkladov od vlastnikov zistil, Ze pravidelné zakladné mesacné vydavky vlastnikov za



plnenia dodavané Bytovému domu su za mesiac januar 2017 v celkovej sume 10.036,48 eur, ktora suma
pozostava z nasledovnych poloZiek:

- 4 preddavkové platby za dodavku tepla spolo&nosti Veolia C. S., a.s., ICO: XX XXX XXX, spolu vo
vyske 6.124,17 eur

- preddavkova platba za dodavku vody spolo&nosti I. vo vySke 88,46 eur

- preddavkova platba spolocnosti Y. C.. a.s., vo vySke 1.047,49 eur,

- splatka uveru a urokov v prospech Z. stavebnej sporitelne, a.s., vo vySke 1.036,- eur alebo 900,84 eur,
- platba za servis vytahov O. G., ICO: XXX XX XXX vo vyske 160,80 eur,

- odmena za vykon spravy bytového domu Zalovanému v sume 318,72 eur.

Z bankového uétu 1 vyplyva, ze k 28.2.2017 sa na fiom nachadzala suma 6.664,38 eur najma z
preddavkovych platieb od vlastnikov v priebehu februara 2017, ktora v8ak nepokryva mesaéné vydavky
a tvorbu rezervy vo fonde prevadzky udrzby a oprav bytového domu a ani nestai na uhrady na
plnenia spojené s uzivanim bytov. Podla aktualneho vypisu z bankového uétu v Z. banka S., a.s., bol
k 28.2.2017 zostatok majetku na tomto ucte vo vySke 38.512,49 eur. Z dévodu vzniku neodkladne;j
potreby zabezpecenia vratenia majetku vlastnikov do dispozicie ich zvolenému zdkonnému zastupcovi
ako aj z dévodu obavy o dalSie zniZovanie tohto majetku Zalovanym sa Zalobca musi domahat’ splnenia
tejto povinnosti formou navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia a nie zalobou vo veci samej.
Dalsim dévodom na nariadenie neodkladného opatrenia st savislosti suvisiace so spracovanim roéného
vyuctovania za rok 2016, kedy Zalovany deklaroval, Ze od polovice vlastnikov bytov v Bytovom dome
bude vymahat’ vzniknuté nedoplatky, ako aj udajnd 8kodu spdsobenu vypovedanim Zmluvy o dielo
€. 440/2015 z 22.10.2015, v zneni Dodatku &. 1 zo 7.12.2015, predmetom ktorej bola demontaz 60
ks predsadenych lodzii a vystavba 60 ks novych predsadenych lodZii za dohodnuti cenu 248.974,54
eur. Na schbdzi vlastnikov konanej dfia 17.8.2016 bolo nadpolovi¢nou vagsinou prijaté uznesenie ¢.
6/2016, ktorym bolo rozhodnuté o vypovedi zo Zmluvy o dielo, napriek tomu vS8ak Zalovany uhradil
zhotovitelovi faktury v celkovej vyske 120.638,- eur, pricom Cast’ vo vySke 27.334,40 eur bola vyplatena
v Case, kedy Zalovany uz mal vedomost o prijatom rozhodnuti &. 3 z pisomného hlasovania 10/2016,
ktoré Zalovaného obmedzovalo v nakladani s finanénymi prostriedkami vlastnikov nad sumu 0,01 eur.
Zalovany v liste z 11.1.2017, adresovanom niektorym vlastnikom bytov uviedol, Ze od nich poZaduje
sumu 3.548,18 eur ako podiel pripadajuci na byt vlastnika hlasujuceho na schédzi vlastnikov konanej
drfia 17.8.2016 za vypoved zo Zmluvy o dielo. Vyplateni sumu 120.638,- eur zhotovitelovi Zalovany
rozdelil poctom 34 bytov vlastnikov hlasujucich za ukon&enie Zmluvy o dielo. Vy3Sie opisanym konanim
Zalovaného sa stav majetku vlastnikov vyrazne zredukoval o zna&nu sumu, €o pri su¢asnom stave
bankového uctu 1 a existujucom uverovom vztahu méze spbsobit vazne pravne i faktické désledky
pre Bytovy dom, kedZe Zalovany odmieta poukazat na bankovy ucet €. 1 zostatok majetku vlastnikov
z bankového uctu v Prima banka S., z ktorého tak mdzZe realizovat aj dalSie platby, €im by vznikli
dalSie Skody na majetku vlastnikov. Je potrebné, aby bolo zamedzené Zalovanému vystupovat’ vodi
vlastnikom a tretim osobam z pozicie spravcu Bytového domu. Zalovany stratil opravnenie vykonat
ro¢né vyuctovanie za rok 2016, vymahat vzniknuté nedoplatky, vstupovat do novych zmluvnych vztahov
ako aj konat pred sudom ako zakonny zastupca vlastnikov. S ohladom na zakonnu lehotu na predloZenie
ro€ného vyuctovania nakladov bytového domu za rok 2016 (t.j. do 31.5.2017) je zrejmé, Ze Zalobca
ma uz len necelé 2 mesiace na splnenie svojej zakonnej povinnosti, avSak bez su€innosti Zalovaného
vydat’ mu dokumentéciu tykajucu sa spravy Bytového domu nebude mat podklady potrebné na realizaciu
vyuctovania, ¢im budu v konecnom désledku poSkodeni vlastnici bytov. Je potrebné, aby Zalobca
ako novy spravca bytového domu bol opravneny uzavriet novy zmluvny vztah pre bytovy dom a
ukongit predchadzajuci zmluvny vztah, kedZe vacsina dolezitych dodavatelov médii vyZaduje prizmene
spravcu uzavretie nového zmluvného vztahu pre Bytovy dom. Zalobca tieto zmeny vykonal vo vztahu k
dodavatelom tepla, vody, avSak spolo¢nost ZSE Energia vyZzaduje podanie odhlasky predchadzajucim
odberatefom, inak nevytvori pre Bytovy dom novy zmluvny vztah, ani nevykona zmenu v existujucom
zmluvnom vztahu na dodavku elektrickej energie do spolo¢nych priestorov Bytového domu, hoci o
to poziada novy spravca. Ak neddjde k uvedenej zmene v dohladnej dobe, redlne hrozi, Zze Y. pri
neuhradzani preddavkovych platieb zo strany Zalovaného odpoji dodavku elektrickej energie pre Bytovy
dom. Pokial Zalovany neodovzda Zalobcovi ako novému spravcovi pisomné materialy tykajuce sa spravy
Bytového domu, ktoré su majetkom vlastnikov, tak vlastnici nemaju zabezpedeny realny pristup k ich
vlastnému majetku, ani k informéaciam o sprave Bytového domu, o opatovne médze viest k vzniku Skody
na majetku vlastnikov bytov. Zalobca zaroven uviedol, Ze v danom $tadiu nepodéa Zalobu vo veci same;
nakolko Ucel sledovany Zalobcom, t.j. trvala uprava pomerov méze byt dosiahnuty aj prostrednictvom
vydaného neodkladného opatrenia, pri¢om ale nevylu€uje, Ze v budicnosti Zalobu vo veci samej nepoda.



5. Pisomnym doplnenim navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, doru¢eného sudu dfia 5.4.2017
Zalobca sudu uviedol, Ze napriek tomu, Zze Zalovany nemal opravnenie realizovat Vyuc&tovanie za rok
2016 tak od 31.3.2017 zacal vlastnikom dorucovat’ vyuctovanie 2016, v ktorom odhliadnuc od inych
nedostatkov zahrnul ako udajny dih sumu vo vyske 3.548,18 eur za vypovedanie Zmluvy o dielo a to len
tym vlastnikom bytov, ktori dfia 17.8.2016 na schddzi vlastnikov hlasovali za ukon&enie Zmluvy o dielo.
Uvedeny dlh Zalobca povaZuje za fiktivny a pravne nepodloZeny a takéto konanie vodi vlastnikom bytov
ako spotrebitelom, ktorych &ast tvoria déchodcovia, ako aj iné osoby s nizkym prijmom neméze pozivat
pravnu ochranu. Zalovany nadalej vogi vlastnikom vystupuje a kona ako Gdajny spravca Bytového domu,
o ¢om svedci nielen zaslané Vyuctovanie 2016 ale aj oznamenie o schbdzi vlastnikov z 30.3.201,7 ktoru
Zalovany zvolal na 6.4.2017, na ktorej si chce dat Zalovany od vlastnikov odsuhlasit’ podanie Zzaloby vo i
vlastnikom bytov s udajnym nedoplatkom, vzniknutym v désledku hlasovania o ukon&eni Zmluvy o dielo.
Sucastou Vyuctovania 2016 bola aj Sprava o ¢innosti za rok 2016, ktora vSak obsahovo nie je Spravou,
ktori mal Zalovany predloZit' ku dfiu skon&enia svojej Cinnosti v zmysle § 8a ods. 2 Zak. €. 182/1993 Z.z..
Zalovany nepredloZil podrobné vyuétovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav ku dfiu skon&enia
jeho €innosti ako spravcu Bytového domu. Z konania Zalovaného je zrejmé, Ze aj po uplynuti vypovedne;j
doby kona vodi vlastnikom a tretim osobam ako spravca Bytového domu popri Zalobcovi, &im vyvolava
pravnu neistotu medzi vlastnikmi a tretimi osobami, najma dodavatelmi sluzieb ohfadne osoby spravcu
Bytového domu. Zalovany vyméaha Gdajné pohladavky vzniknuté z jeho konania len vog&i niektorym
vlastnikom bytov a u inych vlastnikov vzbudzuje dojem, Ze maju preplatok z Vyuétovania nakladov na
ich byty za rok 2016, ktory vS8ak nemusi byt reainy.

6. Na osvedc&enie skutoCnosti potvrdzujucich zaver, Ze je potrebné doCasne upravit pomery medzi
stranami sporu formou neodkladného opatrenia zaloZil Zalobca do spisu nasledovné doklady: Vypis z
LV €. XXXX, Zmluva o vykone spravy €. 15/2016 zo dfia 1.12.2016, Zmluva o vykone spravy uzavreta
medzi vlastnikmi a Zalovanym zo dfia 22.12.1999, Ziadost o vyhlasenie pisomného hlasovania zo
dfia 4.10.2016 dorugenej Zalovanému 5.10.2016, Oznamenie o pisomnom hlasovani z 21.10.2016,
Oznamenie o vysledkoch pisomného hlasovania zo 29.10.2016, Hlasovacie listiny z pisomného
hlasovania konaného v drioch 28.10.-29.10.2016 spolu s plnymi mocami, Vypoved zo zmluvy o
vykone spravy zo dfia 30.10.2016, List Zalovaného z 9.11.2016, odpoved na list Zalovaného U.. O.
A. zo dfia 21.11.2016, Ziadost o vyhlasenie pisomného hlasovania zo dfia 4.11.2016 doru¢eného
Zalovanému 7.11.2016, Oznamenie o vysledkoch pisomného hlasovania z 7.12.2016, Hlasovacie
listiny z pisomného hlasovania konaného v dfioch 1.12.-2.12.2016 spolu s plnymi mocami, Vyzva z
11.1.2017 na odovzdanie spravy bytového domu, emailova sprava zalovaného z 13.1.2017, emailova
sprava Zalobcu zo 17.1.2017, Vyzva vlastnikov na vydanie dokladov a finanénych prostriedkov zo dfia
13.2.2017, emailova sprava Zalovaného adresovana niektorym vlastnikom zo 17.2.2017, Zmluva o
beZnom Géte na vedenie bankového Uétu 1 uzavreta Zalobcom v mene vlastnikov, Cestné vyhlasenie
J.U.zo dna 10.2.2017, Vyzva zo diia 10.3.2017 adresovana Zalovanému, emailova sprava Zalovaného
zo diia 10.3.2017, Vypis z bankového uc¢tu 1 za mesiac februar 2017, vypisy z u¢tu v Z. banka S. za
januér a februar 2017, Zmluva o dielo €. 440/2015 zo diia 22.10.2015 vratane cenovej ponuky a Dodatku
€. 1 zo dha 9.12.2015, List Zalovaného z 11.1.2017 - prerozdelenie nakladov nerealizovaného diela ¢.
440/2015, Zmluva o Uvere €. 9996805 5 03, Zapisnica zo schddze vlastnikov zo dria 17.8.2016, faktara
zhotovitela €. 20160162, supis vykonanych prac a vyrobenych komponentov k 29.7.2016, Stanovisko
Ministerstva financii SR ¢. MF 17602/2011-823 zo 7.6.2011 vo veci spravy bytového domu, Tlacgivo
Y. Ziadost o zmenu odberatela na odbernom mieste, spis tunajSieho sudu sp. zn. 16C 261/2016,
rozuctovanie nakladov za rok 2016 pre byt €. 27, 64, Oznamenie Zalovaného o schddzi vlastnikov bytov
2 30.3.2017 na 6.4.2017, Sprava o €innosti spravcu za rok 2016, List zastupcov vlastnikov z 2.4.2017,
emailova sprava Zalobcu z 3.4.2017 spolu s emailovou odpovedou Zalovaného zo 4.4.2017, vypisy z
obchodného registra.

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 ods. 1 CSP neodkladné opatrenie méze sud nariadit' ak je potrebné bezodkladne upravit
pomery alebo ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena.



9. Podla § 325 ods. 2 pism. c¢), d) CSP neodkladnym opatrenim mozno strane ulozit, najma aby
nenakladal s urcitymi vecami alebo pravami, aby nie€o vykonala, nie€oho sa zdrzala alebo nie€o
znasala.

10. Neodkladné opatrenie ma byt vynimo€nym opatrenim, ktoré mozno nariadit, len ak su splnené
zakonné podmienky a to ak je potrebné bezodkladne upravit pomery alebo ak je dana obava, Ze exekucia
bude ohrozena a je na mieste tam, kde sa vyZaduje okamzity zasah sudu.

11. Nariadenie neodkladného opatrenia predpoklada, aby sa aspor osvedcila danost prava /naroku/, a
aby neboli vaznejSie pochybnosti o potrebe predbeznej Upravy. Potreba doasne upravit’ vztahy stran
sporu je akceptovatelna za stavu, ak sa bez jej existencie vztahy, ktorych uprava ma byt predmetom
neodkladného opatrenia stali neudrZzatefné, pripadne vykon prav a povinnosti jednotlivymi stranami
vyplyvajuce z tychto vztahov by bez do€asnej Upravy vykazoval znaky zrejmej nevyvazenosti. Podla
sudnej judikatury o potrebe neodkladného opatrenia nemdzu byt vaznejSie pochybnosti. Procesnu
zodpovednost za vysledok konania v tomto smere ma Zalobca. Na vyhovenie navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia musi ist' 0 osvedCenie takého stavu pravnych (nielen faktickych) vztahov medzi
ucastnikmi, ktory vyZaduje rychlu ipravu pomerov medzi nimi rozhodnutim sudu, t.j. naliehavost’ situacie
aj z pravnej stranky a tiez o osved&enie ohrozenia naroku, ktorého ohrozenie musi byt podlozené
konkrétnymi skuto&nostami.

12. Z listin zaloZzenych v spise mal sud za osvedcené, Ze Zalovany mal uzatvorend Zmluvu o vykone
spravy s vlastnikmi bytov zo diia 22.12.1999, av8ak na zéklade pisomného hlasovania 10/2016, ktoré
nadobudlo platnost, kedZe Ziaden z vlastnikov jeho vysledky nenapadol na sude v zakonnej prekluzivne;j
lehote bola dana Zalovanému vypoved zo Zmluvy o vykone spravy a na zaklade pisomného hlasovania
12/2016 bola schvélena Zmluva o vykone spravy, uzatvorena so Zalobcom. Je pravdou, Ze Zalovany
napadol neplatnost vypovede zo zmluvy na tunajSom sude, konanie bolo vedené pod sp. zn. 16C
261/2016, avSak uznesenim tunajSieho sudu ¢.k. 16C 261/2016-30 zo dha 16.1.2017 bolo zastavené a
uznesenie nadobudlo pravoplatnost dia 23.2.2017. Vlastnici bytov ako aj Zalobca opakovane minimalne
3 x pisomne ako aj osobne vyzyvali Zalovaného ako byvalého spravcu na prevod zostatku majetku
vlastnikov na bankovom ucte v Prima banka Slovensko a.s., ktorého je vyluénym disponentom Zalovany
na bankovy ucet 1 zriadeny v J. banke a.s., zalobcom ako novym spravcom v prospech vlastnikov a
taktieZ na odovzdanie vetkych pisomnych materialov tykajucich sa spravy Bytového domu. Zalovany
opakovane odmietol splnit poZiadavky nového spravcu a vo i vlastnikom ako aj tretim osobam, ktorymi
su predovsetkym dodavatelia energii do Bytového domu vystupuje d'alej ako spravca, ¢im zvySuje pocit
pravnej neistoty dotknutych oséb. Zalovany navy$e vypracoval Vyuétovanie 2016, ktoré poénuc difom
31.3.2017 zacal doruCovat vlastnikom bytov, pri€om niektorym z nich vy¢€islil dih vo vyske 3.548,18
eur ako ich podiel resp. sankciu za to, Ze na schddzi vlastnikom dfia 17.8.2016 hlasovali za vypoved
zo zmluvy o dielo, v désledku ¢oho mala vzniknut vlastnikom bytov Skoda vo vyske 120.638,- eur,
ktoru sumu Zalovany vyplatil zhotovitelovi. O tom, Ze Zalovany nadalej vystupuje ako spravca Bytového
domu vodi Zalobcovi sveddi aj ta skuto€nost, Zze na 6.4.2017 zvolal schédzu vlastnikov dotknutého
bytového domu. Z uvedeného konania Zalovaného, ktory nepreviedol zostatok majetku vlastnikov
na ich novozriadeny ucet, neodovzdal Zalobcovi ako novému spravcovi materidly tykajuce sa spravy
bytového domu, realizoval Vyuétovanie za rok 2016 a zvolal domovu schédzu vlastnikov bytov je
zrejmé, Ze je potrebné upravit nariadenim neodkladného opatrenia pomery medzi stranami sporu, ako
aj medzi vlastnikmi, tretimi osobami a spravcom Bytového domu tak, aby bola odstranena v su&asnosti
existujuca pravna neistota ohladne toho, kto je spravcom dotknutého Bytového domu. NavySe je
nevyhnutné zabezpedit prevod finan&nych prostriedkov na novozriadeny bankovy ucet 1 zalobcom ako
spravcom Bytového domu pre vlastnikov tak, aby bolo mozné realizovat' platby dodavatefom energii
ako aj pokryvat nevyhnutné a pravidelné mesaéné vydavky vlastnikov bytov. Odovzdanie poZzadovanych
dokladov je dblezité predovsetkym z toho dovodu, aby Zalobca ako spravca mal relevantné podklady na
vypracovanie Vyuctovania 2016, kedZe toto je povinnostou spravcu, ktorym je Zalobca. Taktiez az na
zaklade tychto dokladov je mozné zistit' existenciu potencionalnych narokov vlastnikov bytov vodi tretim
osobam, ako aj existencie zavazkov vlastnikov a z nich vyplyvajucich pripadnych narokov tretich osob.

13. Zalobca podla nazoru sudu dostatodne preukazal, Ze je osved&ena existencia pravneho vztahu
medzi sporovymi stranami, ked Zalobca je spravcom dotknutého Bytového domu a Zalovany
byvalym spravcom, ktorému bola dana vypoved zo Zmluvy o vykone spravy na zaklade pisomného



hlasovania 10/2016, dalej mal sud na zaklade tvrdeni Zalobcu a doloZenych pisomnych dokladov
osved€ené skutocnosti odévodhujuce potrebu neodkladnej upravy pomerov, ktord mozno dosiahnut
prave nariadenim navrhnutého neodkladného opatrenia, kedZe sledovany u¢el nemozno dosiahnut
zabezpecfovacim opatrenim.

14. Podla ust. § 251 C.s.p. trovy konania su v3etky preukdzané, odévodnené a ucelne vynaloZzené
vydavky, ktoré vzniknu v konani v suvislosti s uplatiovanim alebo branenim prava.

15. Podla ust. § 255 ods. 1 C.s.p. sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej uspechu
VO VECi.

16. Podfa ust. § 262 ods. 1 C.s.p. o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v
rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.

17. Podla ust. § 262 ods. 2 C.s.p. o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po
pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

18. Zalobcovi ktory mal v konani Uspech v plnom rozsahu kedze sud vyhovel jeho navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia sud priznal nadhradu trov konania o vySke ktorych v3ak bude rozhodnuté
postupom podfa § 262 ods. 2 CSP.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu je podla ust. § 357 pism. d/ CSP

pripustné odvolanie v lehote do 15 dni odo diia jeho dorucenia na tunajSom sude, pisomne v dvoch
vyhotoveniach.

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh). Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel
rozsirit' len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.



