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Uznesenie

Okresny sud Ruzomberok, v spore zalobkyne: Ing. A. N., nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom Z. XXX, XXX
XX S. A., T. republika, $tatna prislusnost CR, proti Zalovanym v rade 1/ Jaroslava Nociarova, SBH, s. r.
0., 1C0: 36 437 638, so sidlom: Bystricka cesta 60, Ruzomberok 034 01, 2/ VIAM - drazobna spolo&nost
sr. 0., ICO: 44 166 591, so sidlom: Brnenska 80, KoSice 040 11, 3/ Ing. F. V., nar: XX.XX.XXXX, trvale
bytom M. A. XX/XX, XXX XX a U. V.ova, nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom M. A. XX/XX, XXX XX, D.,
Statna prislusnost SR, 4/ S. N., nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom XXX XX, D. H. &. XXX, a V. N.ova, nar:
XX XX XXXX, trvale bytom XXX XX, D. H. & XXX, 5/ BIT GROUP, s.r.o., ICO: 36 686 735, so sidlom 187,
922 01 Velké Orviste, 6/ W. N., nar: XX XX.XXXX, trvale bytom A. XX, N., 7/ L.. M. N., nar: XX XX.XXXX,
A. XXX/X, U. 0., PSC XXX XX, a L. N., nar: X XX.XXXX, A. XXX/X, U. O., PSC XXXXX, 8/ M. T., nar:
XX XX XXXX, trvale bytom XXX XX, U. H., €. XXX, a JUDr. M. T.ova, nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom Q.
XX, U.H,, €. Q.,9/U. T., nar: X.X.XXXX, Q. XXXX/X, N. - F., A. XXX XX, a Mgr. O. T.ova, nar: XX.X.XXXX,
Q. XXXX/X, N. - F., A. XXX XX, 10/ DODO trade & services, spol. s.r.o., ICO: 35 882 719, so sidlom
Karloveska 57/XX8, N., A. 8XX 04, 11/L.. M. ., nar. XX XX.XXXX, trvale bytom D. S. XXXX/XX a B. l.ova
nar. XX XX.XXXX, trvale bytom D. S. XXXX/XX, XXX XX W. Z., 12/ FALADA, s.r.0., ICO: 36 655 2XX, so
sidlom Spitalska 53, 81101 N., 13/ FAMILAV, s.r.o., ICO: 36 752 843, so sidlom Radianska ulica 66, XXX
02 N., 14/ FatraLiptov s.r.o., ICO 44 951 884, so sidlom D. XXXX/XX, XXX XX F., 15/ FATRARELAX,
s.r.o., ICO: 36 290 XXX, so sidlom Hrabovskéa dolina 18, 034 01 Ruzomberok, 16/ FIONFORT, s.r.o.,
ICO: 36 678 651, so sidlom Ragianska 66, XXX 02 N., 17/ FOREXIM, s. r. o., ICO: 45 237 611, so
sidlom Racianska ulica 66, XXX02 N., 18/ M. B., nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom V. X, XXX XX Nitra, a
L. B.ova, nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom V. 8, XXX XX D., 19/ L.. M. B., nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom
R. XXX/XX, XXX XX G., T. republika, $tatna prislusnost CR, 20/ F. C., nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom
T. armady Q 0XX XX O., a U. C.ova, nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom T. armady Q 0XX XX O., XX/F. C.,
nar: X.X.XXXX, M. XXX, M., A. XXX XX, T. republika, 22/ V. L., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom U. 8,
XXX XX N., T. republika, $tatna prislusnost CR a O.a L.ova, nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom U. 8, XXX
XX N., T. republika, $tatna prislugnost CR, 23/ F. M., nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom D. XXXX/XX, F., A.
034 XX, 24/ G. M.ova, nar. XX XX.XXXX, D. XXXX/XX, F., A. XXX XX, 25/ KALREAL, s.r.0., ICO XX 753
955, so sidlom Jantarova XX, 851 10 N., 26/ MUDr. M. G., nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom O. XXX/XX,
XXX XX D. -Z. 0., aRNDr. M. G.ova, nar. XX.XXX.XXXX, trvale bytom O. XXX/XX, XXX XX D. - Z. O.,
XX/V. G.ova, nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom S. XXXX/XX, XXX XX A. - S., XX/ U. G., nar. XX. XX.XXXX,
trvale bytom Z. XXXX,XXX XX R., CR, $tatna prislusnost CR a |. G.ov4, nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom
Z. XXXX, XXX XX R., CR, $tatna prislusnost CR, XX/ O. G., nar: X.X.XXXX, T. XXXX/XX, H., A. Q. XX,
XX/ O.. V. G., nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom XXXXX, G., . XXX, T. Republika, §tatna prislusnost CR,
31/L.. S. U,, nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom U. XX, XXX XX N., a L.. V. U.ova, nar: XX.XX.XXXX, trvale
bytom U. XX, XXX XX N., 32/ L.. M. O., nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom: Z. XX, Q. XXH.,aL.. V. O,, nar:
XX XX XXXX, trvale bytom H., Z.'ska XX, Q. XX H., 33/ O. O., nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom A. C. XX,
XXX 07 N., 34/ MERKOM, s.r.o., ICO XX737 224, so sidlom 1XX, 956 32 Nadlice, $tatna prislusnost
SR, 35/ A. O., nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom C. XXXX/X, Q. XX N., a H. O.ova, nar: XX.XX.XXXX,
trvale bytom C. Q.X/X, Q. XX N., XX/ O. M., nar: XX.XX.XXXX;, trvale bytom H. XXXX/XX, XXX XX R.,
37/ O. 0., nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom M. XXX/XX, Q. XX F., 38/ O.. O. D., nar: XX.XX.XXXX, M.
XXX, X. C., A. XXX XX, &tatna prislusnost CR, 39/ NELLY Reality Il, s.r.o., s.ro., ICO: 44 1XX 688,
so sidlom Bencurova XX, Q.XX N., zlt&ena s TATRA PARTNERS, s.r.0., ICO: 46 570 390, so sidlom
Brnianska 2, Trencin 911 XX, 40/ M. P., nar: XX. XX.XXXX, trvale bytom XXX XX, T., €. 1XX, XX/ L.. A.
A., nar: XX XX.XXXX, trvale bytom S. XXX, XXX XX N. nad H., a O. A.ova, nar: XX.XX.XXXX, trvale
bytom S. XXX, XXX XX N. nad H., 42/ Y. Z., nar: XX. XX.XXXX, trvale bytom Y. 5, XXX XX R., 43/ L..
A. Z., nar: XX. XX.XXXX, trvale bytom Na A. XXXX, XXX XX G. -D. C., T. republika, Statna prisluSnost



CR XX/ O. Z.ova, nar; XX.XX.XXXX , trvale bytom U F. XXXX/XX, XXX XX A. 4, T. republika, Statna
prislugnost CR, 45/ STEL s.r.0., ICO 44 099 XX5, so sidlom Kratka 3XX, 925 XX Soporfia, 46/ Bc. O.
Z., nar: XX. XX XXXX, M. R. S. XX, U., A. XXX XX, aBc. M. Z., nar: XX.X.XXXX, M. R. S. XX, U., A. XXX
XX, 47/ A. F. Z., nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom XXX Y., F. A., J., P. G., N GB, &tatna prislusnost VB
a G. Z.ova, nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom C. XXX/X, Q. XX F., XX/ TOMITRANS, s.r.0., ICO XX 2XX
174, so sidlom 65,930 09 Trstena na Ostrove, 49/ L.. H. H., nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom S. Q Q XX
Dubnica nad Vahom, 50/ TOPMONT, s.r.0., ICO 607490XX, so sidlom Nam. 3. kvétna 38, Otrokovice, A.
765 02, CR, 51/ O. H., nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom O. D. 1, Q. XX N., a O. H.ov4, nar: XX.XX.XXXX,
trvale bytom O. namestie 1, Q. XX XX/ L.. Z. S., nar: XX XX.XXXX, trvale bytom A. XXXX/X, XXX XX
P, CR, aL.. M. S., nar: XX.XX.XXXX, trvale bytom A. XXXX/X,XXX XX P., CR, $tatna prislusnost CR,
53/ Zakladna organizacia Integrovaného odborového zvazu TEXIPLAST, a.s., so sidlom Novozamocka
207, 951 12 lvanka pri Nitre, o navrhu Zzalobkyne na nariadenie neodkladného opatrenia, takto

rozhodol:

I. Std spravcovi bytového domu - spolognosti Jaroslava Nociarova, SBH, s.r.o., ICO: 36437 638 so
sidlom Bystricka cesta 60, Ruzomberok 034 01, zakazuje vykonavat zaloZzné pravo k nehnutefnosti:
byt &islo XXX, &islo vchodu X,X. p., bytového domu Penzién - Apart. dom - Hrabovo - Fatra Park, so
supisnym cislom 3280, na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom XXXXX a spoluvlastnicky podiel
o velkosti 3330/291068 na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na pozemku registra
C KN s parcelnym &islom XXXXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere 924 m2 a na pozemku registra
C KN s parcelnym &islom XXXXX, ostatné plochy o vymere 718 m2.

Il. Sud drazobnikovi - spolo&nosti VIAM - drazobna spolo¢nost’ s.r.o., ICO: 44 166 591, prevadzka
Tr. SNP €. 39, Kosice, so sidlom Brnenska ¢. 80, KoSice, zakazuje vykonavat zalozné pravo k
nehnutelnosti: byt €islo XXX, ¢&islo vchodu X,X. p., bytového domu Penzién - Apart. dom - Hrabovo
- Fatra Park, so supisnym Cislom XXXX, na pozemku registra C KN s parcelnym ¢islom XXXXX a
spoluvlastnicky podiel o velkosti 3330/291068 na spolo¢nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu
a na pozemku registra C KN s parcelnym cislom XXXXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere 924
m2 a na pozemku registra C KN s parcelnym cislom XXXXX, ostatné plochy o vymere 718 m2.

lll. Neodkladné opatrenie trva do pravoplatného rozhodnutia vo veci samej v konaniach vedenych na
Okresnom sude Ruzomberok pod sp. zn. 3C/106/2016 a sp. zn. 3C/168/2013.

IV. Zalobkyni std nepriznava narok na nahradu trov v konani o neodkladnom opatreni.
oddévodnenie:

1. Navrhom sudu doru¢enom dna 19.03.2018, a nasledne na zaklade uznesenia Okresného sudu
Ruzomberok ¢&.k. 10C/8/2018-62 zo dna 12.04.2018 doplnenom a opravenom dna 30.04.2018, sa
zalobkyna domahala nariadenia neodkladného opatrenia v zneni uvedenom vo vyrokovej €asti tohto
rozhodnutia.

2. Navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zdévodnila tym, ze je vyluénym vlastnikom
nehnutelnosti evidovanych na LV €. XXXXX, okres F., obec F., katastralne Uzemie F., a to: 1. byt,
Cislo: XXX, vchod: 1, podlazie: 2. p., stavba, Cislo supisné XXXX, popis stavby: Penzién - Apart. Dom-
Hrabovo-Fatra Park, postaveny na parc. €. XXXXX, s prislichajucim podielom vo velkosti 3330/281068
na spolo¢nych Castiach a spoloénych zariadeniach domu a k pozemku: pozemok, parc. €. XXXXX,
parcela registra "C" evidovana na katastralnej mape, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria o
celkovej vymere 924 m2, pozemok, parc . ¢ . XXXXX, parcela registra, ,C*“ evidovana na katastralnej
mape , druh pozemku : ostatné plochy o celkovej vymere 718 m2, (dalej aj ako ,Byt").

3. K predmetnému Bytu na prislusnom LV je v Casti Poznamky uvedené nasledovné: ,Poznamenava
sa Oznamenie o zaCati vykonu zalozného prava predajom zalohu na drazbe, SP zn: VDS-219-2/2016,
drazobnik: VIAM - drazobna spolo¢nost s.r.0. prevadzka Tr. SNP €.39, KoSice, so sidlom Brnenska



¢.80, Kosice, ICO: 44166591, (prednostny zalozny veritel- Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
bytovom dome Penzién - Apart. dom - Hrabovo - Fatra Park, vchod 1, supisné &islo XXXX, XXX XX F.
SR, v zastupeni spravcom: Jaroslava Nociarova, SBH, s.r.0.,Bystficka cesta 60, 034 01 Ruzomberok,
ICO: 36437638 ) k nehnutelnostiam: byt &islo XXX, &islo vchodu 1, 2. p., bytového domu - Penzién -
Apart. dom - Hrabovo - Fatra Park so supisnym ¢€islom 3280 na pozemku registra C KN s parcelnym
Cislom XXXXX a spoluvlastnicky podiel o velkosti 3330/291068 na spoloCnych €astiach a spolo&nych
zariadeniach domu a na pozemku registra C KN s parcelnym &islom XXXXX, zastavané plochy a
nadvoria o vymere 924 m2, na pozemku registra C KN s parcelnym ¢€islom XXXXX, ostatné plochy o
vymere 718 m2; P 170/2017; &z 1457/17."

4. Zo strany Zalobkyne bola podana na Okresny sid Ruzomberok "Zaloba o navratenie spoloénych
priestorov" sp.zn. 3C/168/2013. Z dévodu, Ze do dnedného dfia nebolo v predmetnej veci pravoplatne
rozhodnuté, disponuje p. Jelenik 15timi hlasmi za nebytové priestory, €im ovplyviiuje hlasovanie na
schbédzach vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Diia 28.06.2016 bol so strany Zalobkyne podany na
Okresny sud RuzZomberok ,Navrh na uréenie neplatnosti zmluvy o vykone spravy" zo dna 28.06.2016,
sp. zn. 3C/106/2016, ktora bola chvalena dfia 11.06.2016 na mimoriadnej schédzi viastnikov bytov.
Dévodmi, ktoré vyvolavaju odévodneny predpoklad o neplatnosti Zmluvy o vykone spravy zo dha
30.06.2016 (dalej aj ako ,Zmluva o vykone spravy") st najmé nasledovné skuto&nosti: Zalobkyria dostala
drfia 06.06.2016 poStou pozvanku na mimoriadnu schédzu vlastnikov bytov v apartmanovom dome
Fatrapark 1, ul. Hrabovska dolina 3208/18, 034 01 Ruzomberok, ktora sa mala konat dria 11.6.2016.
Zalobkyna zvolanie tejto mimoriadnej schédze povaZzovala a povaZuje za neplatné, nakolko je na nej
podpisany ako zvolavatel iba p. Robert Jelenik v zastupeni. Ziadny doklad preukazuijici zastupenie p.
F. M. vSak prilozeny nebol a z uvedeného dovodu je otazne, €i v ase zvolania predmetnej mimoriadnej
schédze p. F. M. predmetnymi splnomocneniami disponoval.

5. Ako je uvedené v Zapisnici zo schbdze vlastnikov bytov spisanej drfia 17.06.2016 p. O. na
zaver mimoriadnej schddze vlastnikov bytov skontroloval vSetky splnomocnenia, ktoré boli doloZené
k Zapisnici a na zaklade ktorych hlasoval p. F. M.. V uvedenej Zapisnici vSak absentuje vysledok
preskumania predlozenych splnomocneni. Podla jej informécii p. O. pri kontrole splnomocneni po
skoné&eni schddze poukazal na neplatnost niektorych splnomocneni.

6. Podla § 14 ods. 3, 1. veta zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej
aj ako ,ZoB"), schédza vlastnikov je uznaSaniaschopna, ak su pritomni vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome, ktori maju aspori dve tretiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. Osobitne Zalobkyria poukazala na splnomocnenie spolo¢nosti NELLY REALITY I, ktora podla
aktualneho vypisu z Obchodného registra bola ku diu 27.02.2016 vymazana zlu¢enim s pravnym
nastupcom spolo¢nostou TATRA PARTNERS, s.r.o. Z uvedeného nepochybne vyplyva, Ze v Case
konania mimoriadnej schodze bolo predmetné splnomocnenie uz viac ako tri mesiace neplatné z dévodu
zaniku splnomocnitela.

7. Nakolko splnomocnenie spolo¢nosti NELLY REALITY 11 bolo neplatnym, po odpogitani 5 hlasov tejto
spolo¢nosti (celkovy pocet viastnikov 128, po€et opravnenych vlastnikov na hlasovanie uvedenych v
z4pisnici je 88), nie je splnené 2/3 kvorum (85 vlastnikov) na priiatie rozhodnutia o zmene spravy domu
podla § 14 ods. 3 ZoB.

8. Diia 28.04.2017 bolo Zalobkyni zo strany Zalovaného v rade 2 doruéené Oznamenie o zadati vykonu
zalozného prava na predmetny byt zo dia 09.03.2017 (dalej aj ako ,Oznamenie") z ktorého vyplyva,
Ze: ,Dovodom zaclatia vykonu zalozného prava je skutoCnost Ze diZnik si nesplnil zabezpe€ovanu
pohfadavku riadne a v€as, ktora vznikla z titulu neuhradenych dlhov voci ostatnym vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov suvisiacich s vykonom spravy, prevadzky, udrzby a oprav spolo¢nych ¢asti domu,
spoloénych zariadeni domu, prisludenstva a pozemku vratane poskytnutych sluzieb." Z uvedeného
pritom nie je zrejmé, na zaklade akej pohlfadavky ma dojst k predmetnému vykonu zaloZného prava.
Zalovany 2 sa v predmetnom Oznameni obmedzuje len na skonstatovanie vy$sie uvedeného dévodu
vykonu zaloZzného prava a nasledné vyc€islenie vySky vymahaného naroku. Z uvedeného Oznamenia nie
ie mozné ani len vyextrahovat jednotlivé zloZky vykonavanej pohfadavky a uz vébec nie overit spravnost
jej vypoctu.



9. Zalobkynia daIeJ poukazala aj na Zmluvu o poskytovani prevadzkovych sluzieb zo dia 30.06.2017,
ktor( uzatvoril Zalovany v rade 1. s Katarinou Jelenikovou AGENTURA FATRA, ICO: 47216832.
Z Dodatku k predmetnej Zmluve o poskytovani prevadzkovych sluzieb vyplyva, Ze vlastnici bytov
a nebytovych priestorov boli rozdeleni do troch skupin podlfa vySky odmeny poskytovanej Katarine
Jelenikovej AGENTURA FATRA. Z predmetnej Zmluvy o poskytovani prevadzkovych sluzieb véak ani pri
najlepsej voli nie je mozné zistit, aké konkrétne sluzby su poskytované ktorej skupine vlastnikov a teda
ani aké sluzby mali byt poskytované Zalobkyni. V uvedenej stvislosti povazuje Zalobkyfa za nevyhnutné
zdéraznit, Ze Zalobkyfa si od poskytovatela sluzieb G. M. AGENTURA FATRA, nikdy Ziadne sluzby
neobjednala a ani Ziadne sluzby nevyuZzivala. Objednavatelom sluzieb podfa Zmluvy o poskytovani
prevadzkovych sluzieb bol Zalovany v rade 1 ako spravca predmetného apartmanového domu, pri¢om
jeho ustanovenie je neplatné a je predmetom doposial prebiehajuceho sudneho konania.

10. V danej suvislosti zalobkyria dérazne upozornila na prikaz od p. M., ktory bol vyveseny na recepcii
apartmanového domu, z ktorého vyplyva, Ze Zalobkyni 207 Borovec a e$te dalsim trom vlastnikom
nemaju byt poskytované Ziadne sluzby, ani v pripade ak by si ich chcela uhradit a zakazoval akukolvek
komunikaciu so Zalobkytiou. Je potrebné uviest, Ze Zalobkynia si doposial riadne plnila svoje povinnosti
voci spravcovi apartmanového domu, ktoré spoc€ivaju v uhrade za: TV servis, komunalny odpad, studenu
uzitkovu vodu, el. energiu v spoloénych priestoroch, el. energiu v apartmanoch, fond oprav, zrazkovu
vodu, prevadzku vytahov a poplatku za spravu. Dévodom, z ktorého vyplyva nezékonnost postupu
Zalovanych je o. i. aj to, Ze pri schvalovani Zmluvy o vykone spravy bol poruseny § 14 ods. 3, 1. veta
zakona €. 182/1993 Z. z. ZoB.

11. Zalobkyha neuhradila spolognosti ByPo, spol. s r.o., sidlo A. Bernolaka 6, 034 01 Ruzomberok
len poplatok za komplexné a prevadzkové sluzby v sume 40,- €/mesacne a Zalovanému v rade 1. v
sume 50,- €/mesacne, nakolko len zo samotného oznacenia ,komplexné a prevadzkové sluzby" nie je
zrejmé, aké konkrétne sluzby sa pod tymto oznadenim ,skryvaju" a to najma ak predmetné sluzby neboli
nikdy Zalobkyfou objednané a spolo&nost BvPo, spol. s r.0. a Zalovany v rade 1. ich nikdy Zalobkyni
neposkytoval. Rovnako tak je nezakonnym aj postup Zalovaného v rade 1., Ze kym v Dodatku k Zmluve
o poskytovani prevadzkovych sluzieb su Zalobcovia zaradeny v lIl. skupine s Ghradou vo vyske 50€/
mesacne, v Zalohovom predpise zo dfia 03.06.2016 je od nich pozadovana uhrada 40 €/mesiac za
komplexné a prevadzkové sluzby. Z nasledujuceho znenia Zapisnice: ,Popis uvedenych sluzieb pre
vlastnikov podla svojho vyberu precital vSetkym pan F. M. "nie je mozné nijakym spdsobom ur€it' s
akymi sluzbami boli vlastnici bytovych a nebytovych priestorov obozndmeni. Rovnako tak z predmetnej
z4pisnice nevyplyva, Ze by vlastnici bytovych a nebytovych priestorov boli oboznameni s obsahom
Zmluvy o poskytovani prevadzkovych sluzieb.

12. Zalobkyfia sa so Zalovanym v rade 1, ako aj so spoloénostou ByPo, spol. s r.o., ktora bola
predchadzajucim spravcom apartmanového domu, opakovane pokusali dohodnuat o preukazuje napr.
doporug&eny list zo dfia 09.12.2010, list zo diia 18.10.2016 a list zo diia 23.11.2016, v ktorom Zalobkyria
nielen oznamila spolognosti ByPo, spol. s r.o. a Zalovanému v rade 1., Ze im prevadzkové sluzby nie
sU poskytované, ale aj podrobne vydislili vySku Uhrad za spravu apartmanu, avSak neuspesSne. Do
dnedného diia nebolo Zalobcom zo strany predchadzajuceho spravcu spoloénosti ByPo, spol. s r.o.
ani zo strany Zalovaného v rade 1. dorudené akékolvek pisomné vyjadrenie, alebo aspof pisomné
vycislenie udajne vzniknutej pohladavky.

13. Zalobkynia je toho nazoru, Ze vy$sie uvedené konanie Zalovaného v rade 1. je nielen svojvolné, ale
zéaroven je aj konanim v rozpore s dobrymi mravmi. Svojvéla Zalovaného v rade 1. pritom spoéivala
vo vyUétovani ,Komplexnych a prevadzkovych sluzieb" Zalobkyrfou bez toho, aby boli tieto sluzby z jej
strany objednané. Uvedené komplexné a prevadzkové sluzby pritom Zalovany v rade 1. neposkytoval
sam ale prostrednictvom Zmluvy o poskytovani prevadzkovych sluzieb uzatvorenej s Katarinou M.ovou
AGENTURA FATRA bez toho, aby sa Zalobkyria mala moznost k tejto zmluve vyjadrit a zaroveri bez
toho, aby tato zmluva bola na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov riadne schvélena.
Zalobkyfa bola zaradena do Il. skupiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a to opat bez jej
vedomia a suhlasu. Vzhladom na doposial prebiehajuce sudne konanie o neplatnosti Zmluvy o vykone
spravy, ako aj vzhfadom na hore uvedené je Zalobkyna toho nazoru, Ze je tu odévodnena potreba na
bezodkladné upravenie pomerov medzi stranami sporu a to tak, aby az do pravoplatného skon&enia
sudneho konania vedeného na Okresnom sude Ruzomberok pod sp. zn. 36/106/2016 nebolo zo strany
Zalovanych vykonavané zakonné zalozné pravo na predmetny Byt.



14. V otazke existencie zmluvy o vykone spravy so spolo¢nostou ByPo, spol. s r.o. povazuje Zzalobkyna
za nevyhnutné poukéazat' na Rozsudok Krajského sudu v Ziline, sp. zn. 6C0/255/2012 zo diia 27.02.2013
v spojeni s rozsudkom Okresného sidu Ruzomberok sp. zn. 5C/7/2012 zo dfa 15.05.2012, ktory vo veci
Zalobcu spolognosti ByPo, spol. s r.o. proti Zalovanej Ing. A. N., vyslovil nasledovny pravny nazor: ,V
Ziadnom pripade v8ak uvedené hlasovanie, resp. uznesenie zo zasadnutia schédze nemozno povazovat
za spbsob hlasovania o zmluve o vykone spravy. Taktiez k uzavretiu zmluvy o vykone spravy nemohlo
doéjst’ ani doru€enim prehlaseni jednotlivych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktorymi tito poénuc
driom 01.04.2010 pristupuju k Zmluve o vykone spravy €. 151/2010 so spravcom ByPo, spol. s r.o.
(€.l. 18 az 50 spisu), nakolko pristupit mozno uz k uzavretej zmluve o vykone spravy, av8ak uvedenym
pristipenim nemozno nahradzovat volu jednotlivych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v procese
vzniku zmluvy o vykone spravy." ,Pokial odporkyfa neuhradzala odporcovi Ciastku 40,00 € mesacne
titulom nakladov na zakladné prevadzkové sluzby, tieto nie je mozné navrhovatelovi priznat kedze
absentuje zmluvny zaklad na plnenie prevadzkovych sluZieb. V tejto Easti by musel byt narok na vydanie
bezdbévodného obohatenia riadne preukazany, a to redlnym uskutoénenim prac, vykonov a sluzieb
poskytovanych navrhovatelom s uvedenim ich hodnoty, pricom v tejto Casti navrhovatel neuniesol
dbkazné bremeno." ,Z uvedeného dévodu podla nazoru prvostupfiového sudu medzi navrhovatelom a
odporkyrfou, resp. aj ostatnymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov nedoslo k uzavretiu zmluvy o
vykone spravy v sulade s ustanoveniami zakona €. 182/1993 Z. z., a teda medzi u€astnikmi nevznikol
zavazkovy vztah zaloZzeny zmluvou o vykone spravy."

15. Na zaver Zalobkyna poukazala aj na konanie predchadzajuceho spravcu apartmanového domu
spolognost ByPo, spol. s r.0., ktory pouzival preplatky z platieb Zalobkvnne napr. za rok 2012 vo vyske
70,11 € na Ghradu prevadzkovych sluZieb a to nielen napriek tomu, Ze uvedené sluzby si Zalobkyna
rvweobjednala a neboli jej poskytované, ale aj v rozpore s vysSie citovany rozsudkom Krajského sudu v
Ziline.

16. V ramci dokazovania potrebného pre ucely vydania neodkladného opatrenia sa sud oboznamil
s listinnymi dokazmi, ktoré Zalobkyfia pripojila k ndvrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, a to
najma s CiastoCny vypisom z LV €. 15138 k.u. Ruzomberok, z ktorého vyplynulo, Ze k nehnutelnosti
bytu & XXX, &islo vchodu 1, na 2p. bytového domu Penzién - Apart. dom Hrabovo - Fatra Park so
supisnym Cislom XXXX na pozemku reg. CKN s parc. &. XXXXX a spoluvlastnicky podiel o velkosti
3330/291068 na spoloCnych Castiach a spolo€nych zariadeniach domu a na pozemku registra CKN
s parc. €. XXXXX, zast. plochy a nadvoria o vymere 924 m2 a na pozemku reg. CKN s parc. €.
XXXXX - ostatné plochy o vymere 718 m2 je poznamenana poznamka o zacati vykonu zalozného prava
predajom zalohu na drazbe, tak ako ju v navrhu citovala Zalobkyna, dalej pozvankou na mimoriadnu
schoédzu vlastnikov bytov, ktord sa mala konat dna 11.06.2016, zapisnicou zo schédze zo dfa
11.06.2016, oznamenim drazobnej spolo¢nosti 0 za€ati vykonu zalozného prava, Zmluvou o poskytovani
prevadzkovych sluzieb zo dria 30.06.2016, ktoru uzatvorila Jaroslava Nociarova ako spravca bytov
s G. M.ovou AGENTURA FATRA, ICO: 47216832, Dodatkom k uvedenej zmluve, képiou prikazu p.
M.a, stanovenim vysky mesacného zalohového predpisu platieb za plnenia spojené s uzivanim bytu od
01.07.2016, vyuctovanim nakladov spojenych s uzivanim bytu za obdobie roku 2012.

17. Podla § 324 ods. 1 az 3 Civilného sporového poriadku (dalejlen "CSP"), pred za€atim konania, po¢as
konania a po jeho skon¢eni sud mdze na navrh nariadit neodkladné opatrenie. Na konanie o navrhu na
nariadenie neodkladného opatrenia je prislusny okresny sud. Neodkladné opatrenie sud nariadi iba za
predpokladu, ak sledovany u¢el nemozno dosiahnut zabezpeovacim opatrenim.

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

Podla § 325 ods. 2 pism. d) CSP neodkladnym opatrenim mozno strane ulozit najma, aby
nie€o vykonala, nie€oho sa zdrzala alebo nie€o zna3ala.

Podla § 326 ods. 1 a 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 mé poskytnut ochrana a musi byt z neho zrejmé,



akého neodkladného opatrenia sa navrhovatel domaha. K navrhu musi navrhovatel pripojit’ listiny, na
ktoré sa odvolava.

Podla § 329 ods. 1 az 3 CSP, sud mbzZe rozhodnut o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia aj bez
vysluchu a vyjadrenia stran a bez nariadenia pojednavania. Ak rozhoduje odvolaci sud o odvolani proti
uzneseniu o zamietnuti neodkladného opatrenia, umozni sa protistrane vyjadrit k odvolaniu a k navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenia. Pre neodkladné opatrenie je rozhodujuci stav v ¢ase vydania
uznesenia sudu prvej indtancie. Ak po vydani uznesenia, ktorym bol zamietnuty navrh na nariadenie
neodkladného opatrenia, déjde k zmene skutkovych okolnosti vyznamnych pre rozhodnutie, nezaklada
pravoplatné rozhodnutie, ktorym bol zamietnuty navrh na nariadenie neodkladného opatrenia, prekazku
rozhodnutej veci.

Podla § 330 ods. 1 CSP sud mdze uréit, Ze neodkladné opatrenie bude trvat len po urCeny &as.

Podla § 331 ods. 1 prvej vety CSP, navrh na nariadenie neodkladného opatrenia doruéi sud ostatnym
stranam az spolu s uznesenim, ktorym bolo neodkladné opatrenie nariadené.

Podla § 332 ods. 1 CSP, neodkladné opatrenie je vykonatelné dorudenim, ak osobitny predpis
neustanovuje inak.

18. Navrhovatel neodkladného opatrenia musi mat pravny zaujem na neodkladnom opatreni, t.j. musi
osvedcCit' potrebnost do€asnej Upravy pomerov stran. Sud poskytuje zabezpecenie prostrednictvom
neodkladného opatrenia len v pripade, ked obsah jeho vyroku neporusuje Ziadne Ustavou zarucené
pravo alebo slobodu, teda za predpokladu, Ze postupom sudu alebo obsahom vyroku nedochadza
k zasahu do prav a slobdd garantovanych Ustavou (Ustavnymi zakonmi). Pri rozhodovani o takejto
docasnej Uprave sa vychadza len zo stavu, ktory je tu v ase rozhodovania o navrhu na neodkladné
opatrenie. Ten, kto sa domaha vydania neodkladného opatrenia, musi osvedCit, Ze tu je dany pravny
zaujem. Danost’ pravneho zaujmu sa skuma so zretelom na splnenie predpokladov opodstatnenosti
takéhoto sudneho rozhodnutia, avSak dominuje predovSetkym osvedCenie toho, Ze nariadenim
neodkladného opatrenia sa dosiahne ucel ochrany poskytovanej suidom v konani.

19. Neodkladné opatrenie umoZzfuje rychle a pruzné riedenie takej situacie, ked je potrebny okamzity
zasah sudu v zaujme rychlej a ucinnej ochrany prav a opravnenych zaujmov fyzickych ¢&i pravnickych
osbb. PIni predovietkym zaistovaciu funkciu, jeho cielom je zabezpedit efektivnost konania, resp.
vytvorit’ pokojny stav, aby sa Zalobca mohol neruSene domahat svojho prava. Vzhladom na to, Ze
uloZenie zakazu vykonu zaloZného prava, je zasahom do prava opravneného domahat sa uspokojenia
svojej pohfadavky, sud zvazoval primeranost Zalobkyfiou navrhovaného neodkladného opatrenia k
pravam opravneného, t.j. Zalovaného v prvom rade, priCom dospel k zaveru, Ze navrh na nariadenie
neodkladného opatrenia je dévodny.

20. Sud mal zo spisov tunajsSieho sudu sp.zn. 3C/168/2013 a 3C/106/2018 preukazané, Ze prebiehaju
konania, ktoré maju vecny suvis s narokmi Zalovaného v prvom rade. V prvom pripade ide o zalobu
0 navratenie spolo€nych priestorov predmetného bytového domu a v druhom pripade ide o uréovaciu
Zalobu prostrednictvom ktorej sa Zalobcovia domahaju vyslovenia neplatnosti zmluvy o vykone spravy
v predmetnom bytovom dome. Vysledok uvedenych konani bude mat zasadny vplyv pre posudenie
opravnenosti spornej pohladavky spravcu bytového domu.

21. Z novej pravnej upravy tykajucej sa neodkladnych opatreni, po prijati Civiného sporového
poriadku vyslovne vypadla doterajSia potreba preukazania bezprostredne hroziacej ujmy. Z nélezitosti
neodkladného opatrenia vdak mozno vyvodit, Ze je nevyhnutné preukazat rozhodujuce skutoénosti
odbvodiiujuce potrebu neodkladnej upravy pomerov. Neodkladnost je dana tym, Zze voci Zalobkyni
je zakaty vykon zaloZného prava predajom zalohu (bytu vo vlastnictve Zalobkyne s prisluSenstvom)
predajom zalohu na drazbe.

22. Zo zapisnice zo schddze vlastnikov bytov v bytovom dome Fatrapark konanej dna 11.06.2016,
ktorej ur€enia neplatnosti sa Zalobcovia podanou Zalobou v konani tunajSieho sudu sp.zn. 3C/106/2016
domahali, mal sud preukdzané, Ze na uvedenej schddzi bola uznesenim schvalena Zmluva o vykone
spravy &. 76/2016 s Gginnostou od 01.07.2016. Dal$imi uzneseniami vlastnici bytov suhlasili so



zabezpefovanim poskytovania sluZieb pre tri skupiny vlastnikov a suhlasili, aby tieto sluzby boli
zabezpefované prostrednictvom samostatnej zmluvy medzi spravcom a doterajSim dodavatefom
sluzieb firmy G. M.ovda AGENTURA FATRA, ktora zmluva bude nedelitelnou sugastou zmluvy o vykone
spravy €. 76/016. Z Oznamenia o za€ati vykonu zalozného prava predajom zalohu na drazbe, draZzobnika
VIAM - drazobna spolo¢nost s.r.o. ICO: 44166591, so sidlom Brnenska 80, 040 11 Kosice, zalozny veritel
- Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome Penzion - Apart. dom Hrabovo - Fatra Park,
zastupeny spravcom Jaroslava Nociarova, SBH, s.r.o., k nehnutelnosti: byt &. 313, &islo vchodu 1, na
3p. bytového domu Penzién - Apart. dom Hrabovo - Fatra Park so stupisnym &islom XXXX, na pozemku
reg. CKN s parc. €. XXXXX a spoluvlastnicky podiel o velkosti 3530/291068 na spoloCnych €astiach a
spoloénych zariadeniach domu a na pozemku registra CKN s parc. €. XXXXX, zast. plochy a nadvoria
o vymere 924 m2 a na pozemku reg. CKN s parc. €. XXXXX - ostatné plochy o vymere 718 m2, P
162/2017, €.z. 1462/2017, pristupili k vykonu zaloZzného prava k nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobkyne,
pricom dévodom zagatia vykonu zaloZného prava bola skutoénost, Ze diznik si nesplnil zabezpelovanu
pohfadavku riadne a véas, ktora vznikla z titulu neuhradenych dlhov vocéi ostatnym vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov suvisiacich s vykonom spravy, prevadzky, udrzby, a oprav spolo¢nych Casti
domu, spoloénych zariadeni domu, prislusenstva a pozemku, vratane poskytnutych sluzieb. Oznamenie
o zacCati vykonu zaloZného prava je zaznamenané aj na liste vlastnictva k predmetnej nehnutefnosti.
Vymahany dih k 31.12.2016 je v celkovej vySke 4.286,19 €.

23. Sud mal na zaklade uvedeného dostatoCne osved&ené, Ze medzi stranami sporu -je potrebné
docasne upravit pomery, ked Zalobkyha dostatone opisala rozhodujuce skutoénosti odévodiujuce
potrebu neodkladnej Upravy pomerov a trvanie naroku, ktorému sa ma neodkladnym opatrenim
poskytnut’ ochrana. DIh voc€i ostatnym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov, na zaklade ktorého
vlastnici bytov a nebytovych priestorov pristupili k vykonu zaloZzného prava mal vzniknat z dévodu, Ze
diznik - Zalobkyna si nesplnila zabezpe&ovanu pohfadavku, ktora vznikla z titulu neuhradenych dihov
voci ostatnym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov suvisiacich s vykonom spravy, prevadzky,
udrzby, a oprav spolo¢nych €asti domu, spolo€nych zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku, vratane
poskytnutych sluzieb. Zalobkyha (spolu s dal$imi vlastnikmi bytov) sa v8ak podanou Zalobou sp.zn.
3C/106/2016 domahaju uréenia neplatnosti schédze viastnikov bytov konanej dfia 11.06.2016, urcenia
neplatnosti rozhodnutia prijatého na schddzi vlastnikov bytov dfia 11.06.2016, uréenia neplatnosti
zmluvy o vykone spravy €. 79/2016 s u€innostou od 01.07.2016 uzatvorenej so spolo€nostou Jaroslava
Nociarova, SBH, s.r.o., ktorej neoddelitelnou sugastou je aj zmluva s Katarinou M.ovou AGENTURA
FATRA, ICO: 47216832, na zaklade ktorej mala Zalobkyna tieto uhrady vykonavat.

24.Sud preto navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia do pravoplatného rozhodnutia vo veci samej
v konani vedenom na Okresnom sude Ruzomberok pod sp. zn. 3C/106/2016 a sp.zn. 3C/168/2013
vyhovel. Sud mal za to, Ze uvedenda Uprava pomerov medzi stranami je vzhfadom na vy3sSie uvedené
skuto€nosti potrebna priCom nedéjde k neprimeranému zasahu do pravnych vztahov medzi stranami.
Pokial by doslo k vykonu zaloZzného prava - predajom nehnutelnosti na drazbe s prihliadnutim na vysku
vymahaného naroku - 4.286,19 eur, uvedené by mohlo neprimerane zasiahnut do pomerov Zalobkyne,
ktora by stratila nehnutelnost’ ovela vy33ej hodnoty ako je vymahany narok a naopak, nariadenim
neodkladného opatrenia pomery ostatnych vlastnikov bytov nebudu neprimerane dotknuté, ked zdkonné
z&lozné pravo ostatnych vlastnikov bytov zostédva zachované.

25. Sud zaroven poukazuje na skuto€nost, Ze obdobny navrh na nariadenie neodkladného opatrenia
bol podany aj vo konani tunajSieho sudu sp.zn. 3C/106/2016, kde sud neodkladnym opatrenim
zakazal spravcovi bytového domu Jaroslave Nociarovej, SBH, s.r.o., vykonavat ukony smerujuce k
vykonu zaloZzného prava k nehnutefnostiam nachadzajiacich sa v tom istom bytovom dome, pri¢om
toto neodkladné opatrenie potvrdil aj Krajsky sud v Ziline uznesenim &.k. 5C0/372/2017-612 zo dia
09.01.2018.

26. O trovach konania sud rozhodol tak, Ze ich nepriznal uspednej strane, t.j. Zalobkyni, nakofko si trovy
neuplatnila, ani jej z obsahu spisu ziadne nevyplyvaju. Ak si strana nahradu trov konania neuplatni,
ani jej podla obsahu spisu v konani ziadne nevznikli, je v sulade s €&l. 17 zakladnych principov CSP,
zakotvujucim procesnu ekondémiu, rozhodnut priamo tak, Ze sa jej narok na nahradu trov konania
nepriznava. (Uznesenie NajvysSieho sudu SR z 28.02.2018, sp. zn. 7Cdo/14/2018)



Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu mozno podat odvolanie pisomne v lehote 15 dni odo dfia jeho doru€enia na
Okresnom sude Ruzomberok v troch vyhotoveniach.

Podla § 363 CSP v odvolani sa ma okrem vSeobecnych nalezitosti podania stanovenych v § 127
CSP (ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje, podpisu a uvedenia
spisovej znacky tohto konania) uviest, 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).

Podla § 365 ods. 1 CSP odvolanie mozno odévodnit len tym, ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktorda mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 365 ods. 2 CSP odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno odévodnit aj tym, ze
pravoplatné uznesenie sudu prvej inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu
uvedenu v odseku 1, ak tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Podra § 339 CSP o zruseni neodkladného opatrenia méze sud rozhodnut bez pojednavania. V pripadoch
neodkladného opatrenia podla § 334 a 338 maju dotknuté subjekty pravo vyjadrit sa k navrhu na zruSenie
neodkladného opatrenia.

Podla § 332 ods. 1 CSP neodkladné opatrenie je vykonatelné dorucenim, ak osobitny predpis
neustanovuje inak.



