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Uznesenie

Okresny sud Trenéin v spore Zalobcu : TOMDom s.r.o. so sidlom Nova Dubnica, Nova 622, ICO: 36
308 781, prav. zast. ADVOKATSKA KANCELARIA JUDr. Katarina Martinkova, advokatka so sidlom
Trengianske Teplice, Stvrt SNP 143/58 proti Zalovanému KOMBYT - IZOLACIE, s.r.o. so sidlom Trené&in,
Legionarska 7049, ICO: 36 346 519, prav. zast. Mgr. Julianou Sumkovou, advokatkou so sidlom Nové
Mesto nad Vahom, Namestie slobody 16 o uréenie spravcu bytového domu a o navrhu Zalobcu na
nariadenie neodkladného opatrenia takto

rozhodol:

Sud uklada zalovanému povinnost zdrzat sa vSetkych Uukonov vykonavania prav a povinnosti spravcu
vo vztahu k vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome supisné Cislo XXX v k.4. J. nad P. na
ul. W.. B., ako aj vo &i tretim osobam, az do pravoplatného skoncenia konania vedeného na Okresnom
sude Trencin pod sp. zn. 14C/30/2018.

odovodnenie:

1. Zalobca sa navrhom zo dfia 13.6.2018 domahal nariadenia neodkladného opatrenia, ktorym sud ulozi
Zalovanému povinnost’ zdrzat' sa vSetkych ukonov vykonavania prav a povinnosti spravcu vo vztahu
k vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome supisné €islo XXX v k.U. J. nad P. na ul. W.. B.,
ako aj voci tretim osobam a to az do pravoplatného skonlenia konania o uéenie, kto je spravcom
bytového domu. Vo veci samej sa domahal uréenia, Ze spravcom tohto bytového domu je Zalobca.
Uviedol, Ze aj Zalovany sa povaZuje za spravcu tohto bytového domu. Platnost’ hlasovania na schédzi
vlastnikov v dome zo dria 30.1.2018 ako aj Zmluva o vykone spravy zo dfia 31.1.2018 bola v zakonnej
prekluzivnej lehote napadnuta Zzalobou na sude vlastni¢kou bytu Q. X., vedenom na tunajSom sude pod
sp.zn. 11C/20/2018 z dévodu nedodrzania prisluSnych ustanoveni zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov pri Zmluve o vykone spravy zo diia 31.1.2018. Podla § 14 ods.3 tretia
veta zak.¢. 182/1993 Z.z. v platnom zneni : ,Ak schddza vlastnikov nie je ani hodinu po oznamenom
zacati schddze vlastnikov uznasaniaschopna, je na prijatie rozhodnutia potrebna nadpolovi¢na vacsina
hlasov pritomnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome; to neplati, ak sa hlasuje podla
odsekov 4 a 5, § 7c ods. 2 pism. i/ a 0ods.3, § 8a ods.1 a 6....“. Podla § 8a ods.1 veta druha veta
zdkona : , Zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo jej zanik sa schvaluje nadpolovi¢nou vacsinou
hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebyt. priestorov dome®. Podla § 14 ods.8 cit. zakona : ,,Prehlasovany
vlastnik bytu alebo nebyt. priestoru v dome ma pravo obrétit sa do 30 kalendarnych dni od ozndmenia
vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol , inak jeho pravo zanika. Ak sa vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku hlasovania dozvediet, ma pravo obratit sa na sud
najneskér do 3 mesiacov od hlasovania, inak jeho pravo zanika®“. Ako je z textu zapisnice zo schédze
zo dia 31.1.2018 zrejmé, o zaniku Zmluvy o vykone spravy s KOM-BYT, s.r.o. a o vzniku Zmluvy
o vykone spravy s KOMBYT - IZOLACIE, s.r.o. rozhodovali vlastnici v rozpore s vy$$ie citovanymi
zdkonnymi ustanoveniami, nakofko na prijatie tychto uzneseni nemali dostatoCny pocet hlasov. Aby
boli uznesenia platné, na ich prijatie bolo potrebnych z celkového poctu 82 vlastnikov 42 hlasov a za
prijatie uznesenia hlasovalo iba 26 vlastnikov. Zo zapisnice zo schddze zo dha 31.1.2018 takisto vyplyva
skuto€nost, Ze vlastnici boli konatelom KOM-BYT, s.r.0. ako aj KOMBYT-IZOLACIE, s.r.o. uvedeni do



omylu, nakofko im bolo vysvetlené, Ze k ukon&eniu Zmluvy o vykone spravy s KOM-BYT, s.r.o. a k
uzatvoreniu novej zmluvy s KOMBYT-IZOLACIE, s.r.0. dochadza z dévodu ,zmeny nazvu spolognosti*
pritom ide o 2 rézne podnikatelské subjekty so samostatnym identifikaénym &islom. Zalobca tvrdi,
Ze on je spravcom bytového domu s.&. XXX v J. nad P., na zaklade pisomného hlasovania 1-iny
vlastnikov bytov a nebyt. priestorov a na zaklade platnej a ucinnej zmluvy o vykone spravy, ktora
nebola v zakonnych prekluzivnych lehotach spochybnena Zalobou na sude, s poukazom na rozhodnutie
Krajského stdu v Tren&ine sp.zn. 17C/270/2013 a inych. Zalobca sa stotoZfiuje s nazorom Zalovaného
vyjadreného vo veci vedenej na tun. sude 36Cbi/141/2018, ( v ktorom sa v opacnom procesnom
postaveni domaha vydania neodkladného opatrenia Zalovany ), Ze za danej situacie je nariadenie
neodkladného opatrenia nevyhnutné a su tu zakonné dovody na jeho nariadenie. Medziasom doSlo zo
strany SLSP, a.s. k zablokovaniu u¢tov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov do €asu, kym banke
nebude predloZzené bud neodkladné opatrenie alebo rozhodnutie vo veci samej, kto je opravneny ako
spravca s uctom vlastnikov disponovat. Tymto konanim mézu byt vlastnici poSkodeni, pretoze z uctu
aktualne neodchadzaju platby za plnenia spojené s uzivanim bytov, ¢im odévodnene vlastnikom hrozia
zo strany dodavatelov sluzieb sankcie, ktoré mozu zajst’ az do stavu, Ze bytovy dom bude dodavatelmi
sluzieb odpojeny od pinenia dodavok spojenych s uZivanim bytov. Zalobca mal za to, Ze jeho Zmluva
o vykone spravy nebola viastnikmi nikdy v prekluzivnych lehotach spochybnena Zalobou na sude a
jeho pravo sa preto javi ako ,silnejSie”. Svoj narok preukazoval Zmluvou o vykone spravy, mailovou
koreSpondenciou s bankou SLSP, a.s.. Sud pripojil spisy 11C/20/2018 a képiu spisu 36Cb 141/2018 ako
aj aktualne vypisy z obchodnych registrov Zalobcu a Zalovaného.

2. Podla § 324 ods. 1 C.s.p., pred zacatim konania, po¢as konania a po jeho skon&eni sud mdze na
navrh nariadit neodkladné opatrenie.

3. Podfa § 325 ods. 1 C.s.p., neodkladné opatrenie méze sud nariadit, ak je potrebné bezodkladne
upravit pomery alebo ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena.

4. Podla § 325 ods. 2 pism. c¢) a d) C.s.p., neodkladnym opatrenim mdze sud ulozit strane najma3,
aby nenakladala s ur&itymi vecami alebo pravami, aby nie€o vykonala, nie€oho sa zdrzala alebo nie€o
znasala.

5. Podla § 330 C.s.p. sud mdze urcit, Ze neodkladné opatrenie bude trvat len po ureny &as.

6. Podla €l. 2 ods. 1 C.s.p., ochrana ohrozenych alebo poruSenych prav a pravom chranenych zaujmov
musi byt spravodliva a u€inna tak, aby bol naplneny princip pravnej istoty.

7. Vzhladom na vysSie uvedené sud uvadza, Ze neodkladné opatrenie mbéze sud podla okolnosti
nariadit pred zaCatim konania, pofas konania alebo po jeho skonéeni. Zakon predpoklada iba
dva dévody pre uplatnenie tejto formy procesného zabezpec&enia, a to jednak potrebu bezodkladne
upravit pomery a jednak obavu, Ze exekucia bude ohrozena. Splnenie aspon jedného zo zakonnych
predpokladov nariadenia neodkladného opatrenia musi teda sud primarne vyhodnotit na zaklade navrhu
a to z rozhodujucich skutoénosti, ktoré podla navrhovatela oddvodriuju potrebu neodkladnej Upravy
pomerov alebo obavu, Ze exekucia bude ohrozena. Riadne dokazovanie v zmysle § 185 a nasl..
CSP sud nevykonava a pri rozhodovani vychadzal z obsahu navrhu a zo skutoénosti, ktoré boli v
suvislosti s podanym navrhom osved&ené. Navrhovatel musi sud opisanim rozhodujucich skuto€nosti
presvedCit o potrebe nariadit neodkladné opatrenie v zaujme dosiahnutia ochranného ucelu, ktory
je pre tento institut charakteristicky. Rozhodujuce skuto&nosti musi navrhovatel nalezitym spésobom
osveddcit, ¢o z kvalitativneho hfadiska nedosahuje intenzitu plnohodnotného dokazovania v zmysle §
185 a nasledujucich C.s.p..

8. Z navrhu Zalobcu zo dha 13.6.2018 sud zistil, Ze Zalobca sa tymto navrhom domaha nariadenia
neodkladného opatrenia, ktorym by sud Zalovanému uloZil povinnost zdrzat sa vSetkych ukonov
vykonavania prav a povinnosti spravcu vo vztahu k vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome
supisné Cislo XXX v k.4. J. nad P. na ul. W.. B., ako aj vo &i tretim osobam, az do pravoplatného
skoné&enia konania o uréenie, kto je spravcom bytového domu.

9. Z pripojenych spisov 11C/20/2018 ako aj 36Cb/141/2018 vyplyva, Ze v konaniach vo veci samej sa
bude rozhodovat o spornej otazke, kto je spravcom bytového domu supisné Cislo XXX v k.u. J. nad
P. na ul. W.. B.. V konani sp.zn.11C/20/2018 vlastni¢ka bytu €. XXX na 3. poschodi vo vchode X byt.
domu sup.¢. XXX v k.u. J. nad P., zapisaného na LV ¢. XXXX - Q. X. sa zalobou zo dna 27.4.2018
proti zalovanym 1/ KOM-BYT, s.r.o. s ICO: 36 322 938 a 2/ KOMBYT- IZOLACIE, s.r.o. s ICO: 36 346
519 sidliacich na rovnakej adrese O., I. XXXX domaha ( okrem iného) uréenia, Zze Dohoda o ukonéeni
Zmluvy o vykone spravy zo dfia 29.12.2006 uzavretéa s vlastnikmi bytov a nebyt. priestorov v byt. dome
sup.C. XXX v k.u. J. nad P. a spol. KOM-BYT, s.r.o. je neplatna a tieZ sa doméha neplatnosti Zmluvy
o vykone spravy zo dia 31.1.2018 uzavretej s vlastnikmi bytov a nebyt. priestorov v byt. dome sup.¢.
XXX v k.0. J. nad P. a spol. KOMBYT -IZOLACIE, s.r.o.. Z obsahu jej navrhu vyplyva, Ze pévodnym



spravcom byt. domu bol KOM-BYT, s.r.o. av drfioch 12.1.2018 -21.2.2018 prebiehalo pisomné hlasovanie
vlastnikov bytov a ukon&eni zmluvy s tymto spravcom a s udelenim suhlasu so spravou byt. domu
v prospech spolo¢nosti TOMDom s.r.0. Za ukonéenie povodnej zmluvy o vykone spravy hlasovalo XX
vlastnikov bytov a 43 vlastnikov odsuhlasilo zmluvu o vykone spravy so spol. zalobcu. Dna 27.2.2018
bola uzatvorena Zmluva o vykone spravy so Zalobcom. Dra 31.1.2018 zvolal spol. KOM-BYT s.r.o.
schodzu vlastnikov bytov , na ktorej bolo pritomnych z 84 vlastnikov iba 30 vlastnikov bytov a doSlo k
prijatiu uznesenia, kde 26-ti vlastnici odsuhlasili zruSenie pévodnej zmluvy o vykone spravy s KOM-BYT,
s.r.0. a uzatvorili novil Zmluvu o vykone spravy zo diia 31.1.2018 so spol. KOMBYT-IZOLACIE, s.r.o..
10. Zo pripojenych spisov a z listinnych dékazov predloZzenych Zalobcom vyplyva, Ze bytovy dom su..¢.
XXX naul. W.. B. v J. nad P. ma aktualne uzatvorené dve Zmluvy o vykone spravy s réznymi subjektmi
a kedZe podfa zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov bytovy dom mdze
mat iba jedného spravcu, ma aktualne zablokovany u&et v SLSP, a.s., z ktorého neodchadzaju platby
v prospech dodavatelov sluzieb a realne hrozi, Ze vlastnici bytov budu odpojeni od dodavok sluzieb
spojenych s uzivanim bytov.

11. Sud dospel k zaveru, Ze Zalobca osvedcil dbvodnost podaného navrhu. Sud v rdmci neodkladného
opatrenia neprejudikuje vysledok konania vo veci samej, ale iba do€asne upravuje pomery u€astnikov
v spornych otazkach. V danom pripade je pravo Zalovaného vykonavat’ spravu bytového domu na
z&klade hlasovania a Zmluvy o vykone spravy zo dfa 31.1.2018 aktualne napadnuté Zalobou na
sude, kym pravo zo Zmluvy o vykone spravy v prospech Zalobcu z februara 2018 nebolo podla
zistenia lustraciou v registri na tunajSom sude v prekluzivnej lehote napadnuté Zalobou. Sud dodava,
Ze neodkladnym opatrenim sa sleduje procesna ochrana porudeného alebo ohrozeného prava do
doby vyuZitia procesnych mechanizmov slUZiacich na realiz&ciu prava na sudnu ochranu, bez dalSieho
poruSovania alebo ohrozenia prava, ochranu ktorého Zalobca Ziada. Vyrok neodkladného opatrenia
ma preto zabranit zhorSovaniu pravnej pozicie Zalobcu, aby sa mu oplatilo uchadzat o kone¢nu sudnu
ochranu. Zalobca takuto Zalobu o uréenie podal. Std navrhu Zalobcu vyhovel a rozhodol tak, Ze dogasne
bude spravu domu vykonavat' do kone¢ného rozhodnutia vo veci samej prave Zalobca, ktorého pravo
na vykon spravy domu nebolo Ziadnym z vlastnikov bytov v prekluzivnej lehote spochybnené.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu je pripustné odvolanie do 15 dni odo dfia doru€enia uznesenia, cestou
Okresného sudu Trencin v 2 vyhotoveniach.

Podla § 363 CSP v podanom odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (ktorému sudu je
urcené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka , uvedenie spisovej znacky , €o sa nim sleduje a podpis, §127 ods.
1,2 CSP ) 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).
Odvolanie mozno odévodnit len tym, ze neboli splnené procesné podmienky, sud nespravnym
procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné prava v takej miere,
Ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne
obsadeny sud, konanie ma inu vadu, ktora mohla mat' za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,
sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dbkazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,
sud prvej indtancie dospel na zklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,
zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza
z nespravneho pravneho posudenia veci ( § 365 ods. 1 pism. a) az h) CSP).

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit 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 (§ 365 ods. 2 CSP).

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania (§ 365 ods. 3 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania ( § 364 CSP ). Ak povinny neplni dobrovolne to, o mu uklada vykonatelny exekuény titul,
moéze opravneny podat navrh na vykon rozhodnutia podla osobitného predpisu ( Exekuény poriadok ).



