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Uznesenie

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Lubice KriSkovej a sudkyn
JUDr. Olgy Bahnikovej a JUDr. Lubice Bfouskovej v pravnej veci zalobcu: DM Servis PLUS spol. s
r.o., SNP 3598/11A, 903 01 Senec, ICO: 47 928 786, zastupeny: VALACHOVIC & PARTNERS s.r.0.,
Mostova 2, 811 02 Bratislava, ICO: 50 647 903, proti Zalovanému: SVT Golem s.r.o., Mierové namestie
2/11, 903 01 Senec, ICO: 35 727 128, o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, o odvolani
zalovaného proti uzneseniu Okresného sudu Bratislava lll zo dfa 12.04.2017, ¢.k. 25Cb/98/2017-250 v
zneni opravného uznesenia ¢.k. 25Cb/98/2017-269 zo dna 26.04.2017, takto

rozhodol:

Krajsky sud v Bratislave uznesenie Okresného sudu Bratislava Ill ¢.k. 25Cb/98/2017-250 zo dna
12.04.2017 v zneni opravného uznesenia €.k. 25Ch/98/2017-269 zo dha 26.04.2017 potvrdzuje.

Zalobcovi priznava nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Okresny sud Bratislava Ill napadnutym uznesenim rozhodol, Ze nariaduje neodkladné opatrenie
nasledovného znenia:

. Zalovany je povinny do 3 dni od doru&enia tohto uznesenia previest sumu 38.512,49 € predstavujlcu
zostatok majetku viastnikov bytov bytového domu so supisnym &. XXXX na D. ulici &. 32,34,36,38 v S.,
zapisaného na liste vlastnictva €. XXXX v evidencii Okresného uradu S., katastralny odbor pre okres:
S., obec: S., katastralne Uzemie: S. ku dfiu 28.02.2017 z bankového Gctu IBAN: S. XXXX XXXX XXXX
XXXX XXXX vedeného v Prima banke Slovensko, a.s. so sidlom: HodZova 11, 010 11 Zilina, ICO: 31
575 951 na bankovy uc€et IBAN: S. XXXX XXXX XXXX XXXX vedeny v Tatra banke, a.s. so sidlom:
HodZovo namestie 3, 811 06 Bratislava, ICO: 00 686 930.

l. Zalovany je povinny od doru&enia tohto uznesenia zdrzat sa nakladania s majetkom vlastnikov bytov
bytového domu so supisnym €. XXXX na D. ulici €. 32,34,36,38 v S., zapisaného na liste vlastnictva ¢.
XXXX v evidencii Okresného Uradu S., katastralny odbor pre okres: S., obec: S., katastralne Uuzemie:
S. nachadzajucim sa na bankovom uc&te IBAN: S. XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX vedeného v Prima
banke Slovensko, a.s. so sidlom: HodZova 11, 010 11 Zilina, ICO: 31 575 951 s vynimkou nakladania
s tymto majetkom podfa 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 KoSickej ulici €. 32,34,36,38 v S., zapisaného
na liste vlastnictva €. XXXX v evidencii Okresného uradu S., katastralny odbor pre okres: S., obec: S.,
katastralne uzemie: S., ktoré ma Povinny v dispozicii v hotovosti.

IV. Zalovany je povinny od dorugenia tohto uznesenia zdrzat sa Gkonov a &innosti spravy bytového domu
so supisnym &. XXXX na D. ulici €. 32,34,36,38 v S., zapisaného na liste vlastnictva €. XXXX v evidencii
Okresného 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 doruéenia tohto uznesenia zdrzat sa akéhokolvek konania, v ktorom by vogi
tretim osobam vratane vlastnikov bytov bytového domu so supisnym €. XXXX na D. Q.lici €. 32,34,36,38
v S., zapisaného na liste vlastnictva €. XXXX v evidencii Okresného uradu S., katastralny odbor pre
okres: S., F.: 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 platnom zneni s vynimkou splnenia
povinnosti podla vyroku VI tohto uznesenia.

VI. Zalovany je povinny do 3 dni od doru&enia tohto uznesenia predloZit vlastnikom bytov bytového
domu so supisnym €. XXXX na D. ulici €. 32,34,36,38 v S., zapisaného na liste vlastnictva &. XXXX v
evidencii Okresného uradu S., katastralny odbor pre okres: S., obec: S., katastralne uzemie: S. spravu
o svojej Cinnosti tykajucej sa tohto bytového domu a vyué&tovanie 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
materialy tykajuce sa spravy bytového domu so supisnym €. 1755 na KoSickej ulici €. 32,34,36,38 v S.,
zapisaného na liste vlastnictva €. XXXX v evidencii Okresného uradu S., katastralny odbor pre okres:
Senec, obec: Senec, 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 Cinnosti a dohody o vykonani prace uzavreté medzi vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v Bytovom dome a pani C. T., narodenou 09.09.1955, trvale bytom: D. XX, XXX
XX S. na vykon funkcie zastupcu 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., E. XXXXXXXX, J. l.: D. XX, XXX
XX S. na vykon funkcie zastupcu vlastnikov v Bytovom dome;

g) zmluvu o dielo na servis, udrzbu a skasky vytahov v Bytovom dome uzavretd s O. G., ICO: 177 34
371, L. D. XX, XXX XX S;

h) poistnd 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 spolognostou REVITALSTAV SK, so sidlom: Kragujevska 12, 010 01 Zilina, ICO:
45 362 564 aj so vSetkymi dodatkami uzavretymi k tejto zmluve o dielo; fakturami vystavenymi
spolognostou REVITALSTAV SK, so sidlom: Kragujevska 12, 010 01 Zilina, ICO: 45 362 564 a
to faktarou €. 20160170 vystavenou dna 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
obsahujucim prejav vole smerujuci k ukon&eniu tejto zmluvy o dielo;

i) zmluvu o uvere €. 9996805 5 03 zo dfia 21.09.2015 uzavretu diia 22.10.2015 medzi vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v Bytovom dome a spolo&nostou Prva stavebna sporitelfia, a.s., sidlo: Bajkalska
30, so sidlom: 829 04 Bratislava, ICO: 31355 004 a vSetky dodatky uzavreté k tejto Uverovej zmluve;

j) zmluvu o stavebnom sporeni €. 9996805 5 03 uzavretd medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
v Bytovom dome a spolo¢nostou Prva stavebna sporitelfia, a.s. sidlo: Bajkalska 30, so sidlom: 829 04
Bratislava, ICO: 31355 004 a v8etky dodatky uzavreté k tejto zmluve';

k) zmluvu €. 0923397 4 01 o medziluvere €. 9996805 8 02 a stavebnom uvere €. 99%805 O 01
uzavretlu medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v Bytovom dome a spolonostou Prva stavebnd



sporitelfia, a.s. sidlo: Bajkalska 30, so sidlom: 829 04 Bratislava, ICO: 31355 004 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 rozuc¢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 Uctu IBAN: S. XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX vedeného v Prima banke
Slovensko, a.s. za obdobie rokov 2012, 2013, 2014, 2015, 2016 ako aj vypisy z tohto bankového uctu
za mesiace januar a februar 2017;

g) mesacné vypisy z bankového uctu™ IBAN XX XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX vedeného v Prvej
stavebnej sporitelni, a.s. so sidlom: Bajkalska 30, 829 04 Bratislava, ICO: 31355 004 za obdobie od rokov
2012, 2013, 2014, 2015, 2016 ako aj vypisy z tohto bankového ucétu 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 roénych vyuctovani pouZitia 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;
Z2) oznamenia o vysledkoch pisomnych hlasovani (vratane v8etkych 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 kltuge od vSetkych
vchodov do bytového domu so stpisnym €. XXXXnaD. Q. C.. XX, XX XX, XXK. S.,Y.naP. K. C.. XXXXK.
C. Okresného U.S.,D.P.F.pre F.: S., F.: S., D. U.: S. a od jeho spolo&nych €asti a spolonych zariadeni.

IX. Zalovany je povinny do 3 dni od dorudenia tohto uznesenia vydat Navrhovatelovi
nalezite vyplnené tladivo s nadzvom ,Ziadost o zmenu odberatela na odbernom mieste - prepis",
spolognosti ZSE Energia, a.s., so sidlom: Culenova 6, 816 47 Bratislava, ICO: 36 677 281, 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.

2.V odbvodneni uviedol, Zze navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia zo diha 17.3.2017 zalobca
Ziadal, aby sud vydal neodkladné opatrenie v zneni, ako je uvedené vo vyrokovej €asti uznesenia. Navrh



oddvodnil tym, Ze je spravcom bytového domu so sup. €. 1755, nachadzajuceho sa na KosSickej ul. ¢.
32, 34, 36,38 v Senci, ktory je evidovany na LV ¢. XXXX v evidencii Okresného uradu S., katastralny
odbor pre okres: S., obec: S., k.U. S. (dalej len “Bytovy dom”) na zaklade Zmluvy o vykone spravy, ktora
bola schvélena v pisomnom hlasovani vlastnikov bytov v Bytovom dome, konanom v dfioch 1.12.2016 -
2.12.2016 (dalej len Pisomné hlasovanie 12/2016) a nasledne bola podpisana nadpolovi¢nou vag&sinou
vlastnikov bytov. Oznamenie o vysledkoch hlasovania bolo v Bytovom dome zverejnené dfia 7.12.2016
a zalovanému bolo oznamené listom z 18.12.2016. Zalovany je predchadzajicim spravcom Bytového
domu vykondvajucim 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 drfioch 28.10.2016 -
29.10.2016 (dalej len pisomné hlasovanie 10/2016), ktoré bolo vyhlasené Stvrtinou viastnikov bytov
v sulade s § 14 ods. 7 Zak. &. 182/1993 Z.z., nakolko Zalovany pisomné hlasovanie nevyhlasil v
lehote 15 dni od doru€enia Ziadosti Stvrtiny vlastnikov bytov v Bytovom dome zo dra 4.10.2016, ktora
bola Zzalovanému doru¢ena 15.10.2016. Ziaden z vlastnikov vysledky pisomného hlasovania 10/2016
nenapadol na sude v zdkonnej prekluzivnej lehote a preto je pisomné hlasovanie platné. Vypoved dana
Zalovanému z 30.10.2016 bola za vlastnikov podpisana a osobne doru¢ena Zalovanému zastupkyriou
vlastnikov pani Ing. O. A,, jej prilohou bolo oznamenie o vysledkoch pisomného hlasovania 10/2016.
Zalovany listom zo dia 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, ktord mala byt vynaloZzend z prostriedkov vlastnikov, ktora
v jednotlivom pripade prevysi sumu 0,01 eur podlieha predchadzajucemu suhlasu aspori 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 Ill Zalobu o neplatnost
vypovede, ktora bola vedena pod sp. zn. 16C 261/2016 a konanie bolo uznesenim ¢.k. 16C 261/2016-30
zo diha 16.1.2017 zastavené. Uznesenie nadobudlo pravoplatnost 23.2.2017.

3. Z listin zaloZzenych v spise mal sud prvej indtancie za osvedCené, Ze Zalovany mal uzatvorenu
Zmluvu o vykone spravy s viastnikmi bytov zo dfia 22.12.1999, avSak na zaklade pisomného hlasovania
10/2016, ktoré nadobudlo platnost, kedZe Ziaden z vlastnikov jeho vysledky nenapadol na sude v
zakonnej prekluzivnej lehote bola dana Zalovanému vypoved zo Zmluvy o vykone spravy a na zaklade
pisomného hlasovania 12/2016 bola schvalena 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 dria 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 ucéte v Prima banka Slovensko a.s., ktorého je vyluénym
disponentom Zalovany na bankovy Ucet 1 zriadeny v Tatra banke a.s., Zalobcom ako novym spravcom
v prospech vlastnikov a taktiez na odovzdanie v8etkych pisomnych materidlov tykajucich sa spravy
Bytového domu. Zalovany opakovane odmietol splnit poZiadavky nového spravcu a voéi vlastnikom ako
aj tretim osobam, ktorymi su predovsetkym dodavatelia energii do Bytového domu vystupuje dalej ako
spravca, éim zvy$uje pocit pravnej neistoty dotknutych oséb. Zalovany navy$e vypracoval Vyuétovanie
2016, ktoré pocnuc diiom 31.3.2017 zacal doru€ovat vliastnikom bytov, priom niektorym z nich vy¢islil
dlh vo vySke 3.548,18 eur ako ich podiel, resp. sankciu za to, Ze na schédzi viastnikom dfa 17.8.2016
hlasovali za vypoved zo zmluvy o dielo, v désledku ¢oho mala vzniknut' vlastnikom bytov Skoda vo
vysSke 120.638,- eur, ktord sumu Zalovany vyplatil zhotovitelovi. O tom, Ze Zalovany nadalej vystupuje
ako spravca Bytového domu vo i Zalobcovi svedCi aj ta skutonost, Ze 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 materialy
tykajuce sa spravy bytového domu, realizoval Vyuctovanie za rok 2016 a zvolal domovu schbdzu
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 sucasnosti existujuca pravna neistota ohladne toho, kto je spravcom dotknutého Bytového
domu. NavySe je nevyhnutné zabezpedit prevod finanénych prostriedkov na novozriadeny bankovy
ucet 1 Zalobcom ako spravcom Bytového domu pre vlastnikov tak, aby bolo mozné realizovat platby
dodavatelom energii ako aj pokryvat nevyhnutné a pravidelné mesacné vydavky vlastnikov bytov.
Odovzdanie poZadovanych dokladov je dblezité predovietkym z toho dévodu, 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 vo i tretim osobam, ako aj existencie zavazkov vlastnikov a z nich vyplyvajucich
pripadnych narokov tretich osob.

4. Zalobca podla nazoru stdu prvej instancie dostatone 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 doloZzenych pisomnych
dokladov osved&ené skuto€nosti odbvodriujuce potrebu neodkladnej upravy pomerov, ktord mozno
dosiahnut’ prave nariadenim navrhnutého neodkladného opatrenia, kedZe sledovany ucel nemozno
dosiahnut’ zabezpe€ovacim opatrenim.

5. Uznesenim ¢€.k. 25Cb/98/2017-269 zo dfia 26.04.2017 sud opravil vyrok napadnutého uznesenia v
ods. lll., VII., VIII. a IX. z dévodu chyb v pisani.

6. Proti uzneseniu, ktorym sud nariadil neodkladné opatrenie podal v zakonnej lehote odvolanie
Zalovany. Namietal, Ze navrhovatel DM Servis PLUS spol. s r.0. v tomto spore nema aktivhu vecnu
legitimaciu. Nositelom predmetnej vecnej legitimacie su podla neho potencialne jednotlivi vlastnici bytov
a nebytovych priestorov obytného domu KoSicka 32,34,36,38 v Senci, nie v8ak samotna spoloCnost’
Zalobcu ako domnelého spravcu. Pripady, v ktorych je spravca bytového domu opravneny zastupovat
vlastnikov jednotlivych bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na sude su vymedzené v ust.
§ 8b ods. 1 zdkona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Ako vyplyva z
tohto zakonného ustanovenia, ndvrh na nariadenie neodkladného opatrenia nie je v tomto zakonnom
ustanoveni uvedeny, tzn. v tomto konani o nariadenie neodkladného opatrenia nema zalobca aktivnu
vecnu legitimaciu.

7. Poukézal na to, Ze uznesenie nie je vykonatelné. Zalobca zavadza sud prvej instancie, ak tvrdi, Ze
Zalovany je disponentom k bankovému Gc&tu €. S. XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX vedeného v Prima
banke Slovensko a.s. Zalovany je k dneSnému driu stale spravcom bytového domu KoSicka 32,34,36,38
v Senci. DOkazom, Ze Zalovany je i nadalej spravcom bytového domu KoSicka 32-38. Je aj Zmluva o
Uvere €. 9996805503 uzatvorena so spol. Prva stavebna sporitelfa, a.s. na sumu 470 000 €.

8. Dalej uviedol, Ze pri hypotetickej ivahe, Ze predsa len prislo k platnej vypovedi zmluvy o vykone spravy
plati, Ze vypovedna doba trva tri mesiace a zacgina sa ratat od prvého dia nasledujuceho mesiaca po
dorugeni vypovede (§ 8a ods. 6 zakona ¢&. 182/1993 Z. z.). Zalovanému bola doruéena listina, ktora sa
omylom povazuje za vypoved diia 7.11.2016, a teda vypovedna doba by musela kon¢it' dfia 28.2.2017 a
nie ako uvadza Zalobca difiom 31.1.2017. Listina zo dfia 7.11.2016 nie je skuto€nou vypovedou, nakolko
tuto listinu obdrzali len ako fotokdpiu. Zalobou zo dfia 25.11.2016 sa na Okresnom sude Bratislava Il
(konanie bolo vedené pod sp. zn. 16C 261/2016) domahali neplatnosti takto podanej vypovede, ale
zle uviedli Zalovanych. Sud zaujal stanovisko asi také, ze nemozno procesnému spolo€enstvu priznat
pravnu subjektivitu, ktora je predpokladom procesnej subjektivity z tohto potom ale su€asne vyplyva
aj fakt, Ze listina zo dnia 7.11.2016 od , Vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu
KoSicka 32-38" oznagena ako Vypoved zmluvy o vykone spravy, sa nembze povazovat za vypoved,
ale len za paakt, kedze ,Vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu KoSicka 32-38“ nie
su ani existujucou fyzickou osobou, ani pravnickou osobou, tzn. nemézu - bez Specifikacie jednotlivych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome platne vyhotovit a spravcovi dorugit vypoved
zmluvy o vykone spravy. Z uvedeného dévodu je mozné aj ,novu“ Zmluvu o vykone spravy &. 15/2016
povazovat za (absolutne) neplatny pravny ukon. Uviedol, Ze rozpor so zakonom ¢&. 182/1993 Z. z. je tu
evidentny. V rovnakom €ase mala byt platna zmluva o vykone spravy aj Zalobcu aj Zalovaného.

9. Navrhol, aby odvolaci sud napadnuté uznesenie zmenil tak, Ze navrh na neodkladné opatrenie
zamietne.

10. K odvolaniu sa vyjadril Zalobca, ktory ohladne aktivnej legitimacie poukazal na to, ze sudna
prax pristupila k vykladu § 8b ods. 1 a 2 zakona &. 182/1993 Z.z. tak, Ze priznava spravcovi ako
zakonnému zastupcovi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov pravo vymahat na sude o vlastnom
mene pohladavky vyplyvajuce zo spravy domu voc&i samotnym vlastnikom ako aj tretim osobam.
Pokial ide o dispoziciu s u&tom vlastnikov, uviedol, Ze dispozi¢né pravo k bankovému u&tu vyplyvalo
Zalovanému ex lege.



11. Uviedol, Ze po zmene spravcu si vlastnici plnia svoje zavazky voc&i PSS a PSS uz akceptovala
Zalobcu ako nového spravcu bytového domu. Za Uplne irelevantny povazuje poukaz Zalovaného na body
6.1 a 6.2 Zmluvy o uvere, ktoré maju podla zalovaného podmierovat platnost vypovede zo zmluvy o
vykone spravy uzavretej medzi vlastnikmi a Zalovanym. Zmluva o Uvere ani Ziadna ina zmluva nemdze
preukazovat €i Zalobca je alebo nie je spravcom bytového domu. Tuto skuto&nost mézu preukazovat
jedine listinné dékazy, ktoré spésobuju zanik pravneho titulu na vykon spravy pre zalovaného a zakladaju
pravny titul na vykon spravy pre Zalobcu.

12. K namietke neplatnosti hlasovania o vypovedi uviedol, Ze na platnost’ hlasovania o vypovedi zakon
pri oboch formach hlasovania vyZaduje schvalenie vypovede vzdy nadpolovi¢nou vacésinou vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dome, aj ked ide o opakované hlasovanie do jedného roka, o v
danom pripade bolo splnené. Platnost vSetkych rozhodnuti z pisomného hlasovania 10/2016 preukazuju
k navrhu pripojené hlasovacie listiny, z ktorych je zrejmy aj prejav vole jednotlivych viastnikov bytov.
Namietky Zalovaného smerujuce k neplatnosti hlasovania o vypovedi zo zmluvy o vykone spravy su
vecne i pravne neopodstatnené. Zalobca je presvedéeny, Ze z hladiska hmotnopravnych naleZitosti
na platnost vypovede okrem tych, ktoré vyZzaduje bytovy zakon, spifia vypoved aj vSetky veobecné
nalezitosti pravneho ukonu podla Obcianskeho zakonnika. Vypoved obsahuje oznacenie vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov konkrétneho bytového domu, ktori su identifikovatelni & uz vypisom z
listu vlastnictva €. XXXX pre k.u. S. alebo samotnou zmluvou o vykone spravy.

13. Zalobca navrhol, aby odvolaci siid napadnuté uznesenie potvrdil.

14. Pisomnym podanim zo dfia 06.09.2017 Zalobca svoje vyjadrenie doplnil z dévodu, Zze obdrzal
oznamenie Slovenskej obchodnej inSpekcie z 12.07.2017 k podnetu p. S. vlastni¢ke bytu v predmetnom
bytovom dome. Z oznamenia vyplyva, Ze ,Zodpovedny konatel spolo€nosti pri kontrole uviedol, Ze z
dovodu ukon&enia spravy a nevykonavania spravcovskej ¢innosti pre VBaNP KoSicka 32-38 v Senci,
nedisponuje Ziadnymi dokladmi, pretoZe ich odovzdal vlastnikom®. Tieto tvrdenia su podla Zalobcu v
prikrom rozpore s vyjadreniami Zalovaného v odvolani, kde uvadza, Ze je nadalej spravcom Bytového
domu, spochybriuje platnost’ vypovede z 30.10.2016 zo zmluvy o vykone spravy, ktord mal uzavretu s
vlastnikmi bytov v Bytovom dome.

15. Zalovany sa k pisomnému vyjadreniu k odvolaniu nevyjadril.

16. Krajsky sud v Bratislave ako odvolaci sud podla § 34 zédkona &. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy
poriadok (d'alej iba CSP) preskumal napadnuté uznesenie podla § 379 a § 380 ods. 1 CSP, bez
nariadenia pojednavania a dospel k zaveru, Zze odvolanie nie je dbvodné.

17. Podla § 325 ods. 1 CSP neodkladné opatrenie méze sud nariadit, ak je potrebné bezodkladne
upravit pomery alebo ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena.

18. Podla § 326 ods. 1, 2 CSP v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia sa popri nalezitostiach
Zaloby podfa § 132 uvedie opisanie rozhodujucich skuto¢nosti oddvodriujucich potrebu neodkladnej
Upravy pomerov alebo obavu, Ze exekucia bude ohrozena, opisanie skutoCnosti hodnoverne
osvedcujucich dévodnost a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana a musi byt z neho zrejmé
akého neodkladného opatrenia sa navrhovatel domaha. K ndvrhu musi navrhovatel pripojit’ listiny, na
ktoré sa odvolava.

19. Z citovanych ustanoveni zdkona vyplyva, Ze sud méze nariadit neodkladné opatrenie v dvoch
pripadoch, a to ak je potrebné bezodkladne upravit pomery, alebo ak je dana obava, Ze exekucia bude
ohrozena. Ich vzajomna kumulacia nie je vylu€¢ena. Na rozdiel od predchadzajiucej upravy predbeznych
opatreni nie je koncepcia institutu neodkladnych opatreni vZdy nevyhnutne viazana na konanie vo veci
samej, ani na doCasny a provizérny charakter poskytnutej sudnej ochrany. Variabilita procesnej ochrany,
ktorej sa bude navrhovatel domahat, je vylu€ne v jeho dispozicii. Navrh na nariadenie neodkladného
opatrenia, ktory smeruje k rozhodnutiu, ktoré nevykazuje charakter doasnosti a predbeznosti v ramci
poskytovanej ochrany, konzumuje vec samu. Vo vS8eobecnosti nemozno vymedzit, ktoré subjektivne
naroky svojou povahou pripustaju nariadenie neodkladného opatrenia, ktoré je totozné s pripadnym
vyrokom vo veci samej, resp. ho subsumuje, zavisi to od konkrétnych okolnosti pripadu. Je zrejmé, Ze



v pripade urCovacich Zaléb a Standardnych Zaléb o plnenie to moZné nebude. Naopak, pripustné to
bude v pripade tzv. zdrzovacich narokov, kedy neodkladné opatrenie spociva v ulozeni povinnosti nie¢o
aktivne vykonat, zdrzat sa zasahov, alebo naopak strpiet uréité obmedzenia. Z ustanovenia § 325 ods.
2 C.s.p. vyplyva, Ze vypocCet povinnosti a obmedzeni, ktoré mbze sud neodkladnym opatrenim ulozit,
je formulovany demonstrativne. Za splnenia ostatnych zakonnych podmienok méze byt nariadené aj
neodkladné opatrenie s inym obsahom.

20. Odvolaci sud sa stotoznil so zaverom sudu prvej inStancie, Ze boli splnené zakonné predpoklady pre
nariadenie neodkladného opatrenia, kedZe je osvedéena existencia pravneho vztahu medzi sporovymi
stranami, t.j. narok je osved&eny a predloZené listinné dokazy odévodhuju potrebu neodkladnej Upravy,
je teda zachovany princip opodstatnenosti. Odvolaci sud dopifia, Ze je zachovany aj princip efektivnosti,
pretoZze uloZzenym neodkladnym opatrenim mozZno dosiahnut ochranu, ktorej sa Zalobca, resp.
navrhovatel navrhovaného neodkladného opatrenia domaha. V tomto pripade nariadené neodkladné
opatrenie subsumuje vec samu, ¢o vyplyva zo samotného znenia nariadeného neodkladného opatrenia,
t.j. ulozenia povinnosti Zalovanému nie€o vykonat a nie€oho sa zdrzat, &im je poskytnuta dostatoéna
ochrana Zalobcovi. Pripustnost nariadit’ neodkladné opatrenie v tomto zneni vyplyva zo Specifického
postavenie sporovych stran, kedZe Zalobca vystupuje ako spravca bytového domu a Zalovany ako
byvaly spravca, ktory stale disponuje, resp. nevydal majetok vlastnikov bytového domu Zalobcovi.

21. Odvolaci sud sa nestotoznil s odvolacou namietkou, Ze Zalobca nema v spore aktivnu legitimaciu.
Poukazuje na ust. § 8b ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskorSich predpisov (dalej iba bytovy zakon), podla ktorého ,spravca je povinny vykonavat
spravu samostatne v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na ich Uc¢et a je opravneny
konat pri sprave domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom®. Z citovaného
ustanovenia vyslovne vyplyva a podporené je to aj vacsinovou judikaturou, Ze spravca je opravneny
konat v mene vlastnikov pred sidom.

22. K vyhrade Zalovaného, Ze nie je disponentom bankového G&tu S. XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX
vedeného v Prima banke Slovensko a.s. odvolaci sud uvadza, Ze Zalobca pripojil k navrhu vypis z u¢tu za
februar 2017, z ktorého vyplyva, Ze v Case podania navrhu boli majitefom G¢&tu vlastnici bytov bytového
domu €. 1755 a disponentom Zalovany. Je potrebné tiez uviest, Ze dispozi€né pravo k bankovému
uctu vplyvalo Zalovanému priamo z ust. § 8 ods. 3 bytového zakona. Pokial ide o sumu, prevod ktorej
bol Zalovanému uloZeny, Zalovany nerozporoval ani vysku ani samotnu skutoénost, Ze ide o finan¢né
prostriedky, ktoré su majetkom vlastnikov bytového domu. Tvrdenia Zalovaného ohfadne Zmluvy o Gvere
uzatvorenej s Prvou stavebnou sporiteffiou a.s. povaZuje odvolaci sud za irelevantné vzhladom na
skutocnost, Ze podfa vyjadrenia Zalobcu si vlastnici bytového domu svoje zavazky z predmetnej zmluvy
plnia a uvedena skutoCnost nema Ziaden suvis s nariadenym neodkladnym opatrenim. Odvolaci sud
suhlasi so Zzalobcom, Ze zmluva o Uvere nemdzZe preukazovat, i Zalovany je alebo nie je spravcom
bytového domu.

23. Pokial ide o odvolacie namietky tykajuce sa neplatnej vypovede zmluvy o vykone spravy Zalovanym
a neplatnosti Zmluvy o vykone spravy €. 15/2016 uzatvorenej so Zalobcom, odvolaci sud poukazuje
na skuto¢nost, Zze pre nariadenie neodkladného opatrenia je potrebné osvedcit’ existenciu pravneho
vztahu, t.j. narok osvedcit. V konani o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia ma dokazovanie
povahu osved€ovania. Odvolaci sud zdoéraznuje, Ze predmetom sporu nie je ani urCenie neplatnosti
vypovede zo zmluvy o vykone spravy Zalovanym, ani neplatnost zmluvy o vykone spravy Zalobcom.
Sud prvej indtancie spravne uviedol, Ze Zalobca osvedCil, 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 schvalena Zmluva o vykone spravy, uzatvorena so Zalobcom. 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 uéte v Prima banka Slovensko a.s., ktorého je vyluénym
disponentom Zalovany na bankovy u&et zriadeny v Tatra banke a.s., Zalobcom ako novym spravcom
v prospech vlastnikov a taktieZ na odovzdanie vSetkych pisomnych materidlov tykajucich sa spravy
bytového domu. Zalobca teda osvedéil ddvodnost aj trvanie naroku. Z odvolania je zrejmé, Ze Zalovany
odmieta splnit’ povinnost’ vydat majetok vlastnikov bytového domu napriek tomu, Ze Zalobca osved¢il,
Ze je spravcom bytového domu so sup. &. 1755, nachadzajuceho sa na KoSickej ul. &. 32, 34, 36,38



v Senci, ktory je evidovany na L V €. XXXX k.U. S. na zaklade Zmluvy o vykone spravy, ktora bola
schvédlena v pisomnom hlasovani vlastnikov bytov v Bytovom dome, konanom v dfioch 1.12.2016 -
2.12.2016 a nasledne bola podpisana nadpolovi¢nou va&sinou vlastnikov bytov. Po doruéeni vypovede,
listom zo dha 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 zarovefi oznamil novy ucet vlastnikov, ktory
zriadil v Tatra banke, a.s. a vyzval Zalovaného na prevod zostatku majetku vlastnikov z ich doterajSieho
bankového uétu, vedeného v Prima banka Slovensko, a.s., na novy bankovy G&et a nasledné zruSenie
uctu v Prima banka Slovensko a Specifikoval zoznam dokladov potrebnych pre odovzdanie spravy
Bytového domu, ktoru Zalobca od Zalovaného Ziadal vydat.

24. KedZe Zalovany odmietol splnit' svoje povinnosti, odvolaci sud sa stotoznil s nazorom sudu prvej
indtancie, Ze na zabezpec€enie pravom chranenych zaujmov vlastnikov, v mene ktorych zo zakona koné
pred sudom zalobca, je potrebné bezodkladne upravit pomery. Odvolaci sud povazuje za nadbytocné
reagovat na odvolacie namietky tykajuce sa predovSetkym neplatnosti vypovede, kedZe ako bolo
uvedené, zakonnym predpokladom pre nariadenie neodkladného opatrenia je osved&enie a trvanie
naroku.

25. Vzhlfadom na vysSie uvedené dévody odvolaci sud napadnuté uznesenie podla § 387 ods. 1 CSP
ako vecne spravne potvrdil.

26. O nahrade trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods. 1 v spojeni s § 255
ods. 1 CSP. KedZe Zalobca bol v odvolacom konani UspeSny, priznal mu odvolaci sud nahradu trov
odvolacieho konania s tym, Ze o vySke nahrady rozhodne sud prvej instancie samostatnym uznesenim
(§ 262 ods. 2 CSP).

27. Toto uznesenie je vysledkom hlasovania odvolacieho senatu v pomere hlasov za 3 : 0 proti.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) v lehote
dvoch mesiacov od doruc€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy ( § 427 ods. 1 CSP). Dovolatel musi byt
v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatefa musia byt spisané
advokatom (§ 429 ods. 1 CSP). V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie,
proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa
rozhodnutie povazuje za nespravne (dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh)
(§ 428 CSP).



