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Uznesenie

Krajsky sud v TrenCine v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Lubice Bajzovej a Cleniek
senatu JUDr. Aleny Zahumenskej a Mgr. Martiny Trnavskej v spore zalobcu : O. s.r.o. so sidlom B.
J., B. XXX, ICO: XX XXX XXX, prav. zast. H. W. JUDr. W. T., advokatka so sidlom O. O., P. U. XXX/
XX, proti Zalovanému: W. - N., s.r.0. so sidlom O., I. XXXX, ICO: XX XXX XXX, prav. zast. T.. Y. U.,
advokétkou so sidlom B. T. nad P., B. U., o urlenie spravcu bytového domu a o navrhu Zalobcu na
nariadenie neodkladného opatrenia, o odvolani Zalovaného proti uzneseniu Okresného stdu Trenéin zo
dna 09. jula 2018, ¢.k. 14C/30/2018-23, takto

rozhodol:

Uznesenie sudu prvej inStancie zrusSuje a vracia vecsudu prvejinstancie na dalSie
konanie a nové rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Napadnutym, v zahlavi identifikovanym rozhodnutim, sud prvej inStancie rozhodol tak, Ze ulozZil
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 vo Ci tretim osobam, az do pravoplatného skoncenia konania vedeného na Okresnom sude Trencin
pod sp. zn. 14C/30/2018.

2. V odbévodneni svojho rozhodnutia uviedol, Ze Zalobca sa navrhom zo dha 13.6.2018 domahal
nariadenia neodkladného opatrenia, ktorym sud ulozi Zalovanému povinnost zdrzat' sa v3etkych tkonov
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 vodi tretim osobam a to az do pravoplatného
skoné&enia konania o u&enie, kto je spravcom bytového domu. Vo veci samej sa domaha urcenia, Ze
spravcom tohto bytového domu je Zzalobca, dévodiac, Ze aj Zalovany sa povaZzuje za spravcu uvedeného
bytového domu. Platnost hlasovania na schédzi vlastnikov v dome zo diia 30.1.2018, ako aj Zmluva
o vykone spravy zo dnia 31.1.2018 bola v zakonnej prekluzivnej lehote napadnuta Zalobou na sude
vlastni¢kou bytu Q. X. v konani vedenom 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 dna 31.1.2018. Podla § 14 ods.3 tretia veta zak.¢. 182/1993 Z.z. v plathom zneni : ,Ak
schbédza vlastnikov nie je ani hodinu po oznamenom zacati sch6dze 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 ods.3, § 8a
ods.1 a6....“. 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 oznamenia 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 najneskdér do 3 mesiacov od hlasovania, inak
jeho pravo zanika“. Ako je z textu zapisnice zo schddze zo dfia 31.1.2018 zrejmé, o zaniku Zmluvy o



vykone spravy s W.-X., s.r.o. a o vzniku Zmluvy o vykone spravy s W. - N., s.r.o. rozhodovali vlastnici
v rozpore s vy$Sie citovanymi zakonnymi ustanoveniami, nakolko 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 dia 31.1.2018 takisto vyplyva skutognost, Ze vlastnici boli konatefom W.-X., s.r.o. ako aj W.-N.,
s.r.o. uvedeni do omylu, nakofko im bolo vysvetlené, Ze k ukonéeniu Zmluvy o vykone spravy s W.-
X., s.r.o. a k uzatvoreniu novej zmluvy s W.-N., s.r.o. dochadza z dévodu ,zmeny nazvu spolo¢nosti“ ,
pritom ide o 2 rozne podnikatelské subjekty so samostatnym identifikaénym &islom. Zalobca tvrdil,
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 zdkonné doévody na jeho nariadenie. Medzi¢asom doslo
zo strany U., 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 U.. Sud pripojil spisy 11C/20/2018 a kopiu spisu 36Cb 141/2018 ako aj
aktualne vypisy z obchodnych registrov Zalobcu a Zalovaného.

3. Za aplikacie ust. § 324 ods. 1, § 325 ods. 1, 2 pism. c/ a d/, § 330, ¢lanku 2 ods. 1 CSP v odbévodneni
sud prvej indtancie uviedol, Ze z navrhu Zalobcu zo diia 13.6.2018 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 &islo XXX v k.U. J. nad P. na ul. W.. B., a to aj vo¢i tretim osobam, az do
pravoplatného skon&enia konania o ur€enie, kto je spravcom bytového domu. 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 €islo XXX v k.U. J. nad P. na ul. W.. B.. V konani
sp.zn.11C/20/2018 vlastni¢ka bytu &. XXX na X. poschodi vo vchode X byt. domu sup.¢. XXX v k.u. J.
nad P., zapisaného na LV &. XXXX - Q. X. sa Zalobou zo dfia 27.4.2018 proti Zalovanym 1/ W.-X., s.r.0.
s ICO: XX XXX XXX a 2/ W.- N., s.r.o. s ICO: XX XXX XXX sidliacich na rovnakej adrese O., |. XXXX
domaha ( okrem iného) ur€enia, Ze Dohoda o ukon&eni Zmluvy o vykone spravy zo dha 29.12.2006
uzavreta s vlastnikmi bytov a nebyt. priestorov v byt. dome sup.¢. XXX v k.u. J. nad P. a spol. W.-X,,
s.r.o. je neplatna a tiez sa domaha neplatnosti Zmluvy o vykone spravy zo diia 31.1.2018 uzavretej
s vlastnikmi bytov a nebyt. priestorov v byt. dome sup.¢. XXX v k.0. J. nad P. a spol. W. -N., s.r.o.. Z
obsahu jej navrhu vyplyva, Ze pévodnym spravcom byt. domu bol W.-X., s.r.o. a v dfioch 12.1.2018
-21.2.2018 prebiehalo pisomné hlasovanie vlastnikov bytov a ukonéeni zmluvy s tymto spravcom a s
udelenim suhlasu so spravou byt. domu v prospech spolo€nosti O. s.r.o.. Za ukon¢éenie povodnej zmluvy
o vykone spravy hlasovalo XX vlastnikov bytov a XX vlastnikov odsuhlasilo zmluvu o vykone spravy so
spol. Zalobcu. Dna 27.2.2018 bola uzatvorend Zmluva o vykone spravy so zalobcom. Dra 31.1.2018
zvolal spol. W.-X. s.r.0. schddzu vlastnikov bytov , na ktorej bolo pritomnych z XX vlastnikov iba XX
vlastnikov bytov a doSlo k prijatiu uznesenia, kde XX-ti vlastnici odsuhlasili zruSenie pévodnej zmluvy
o vykone spravy s W.-X,, s.r.o. a uzatvorili novd Zmluvu o vykone spravy zo dfa 31.1.2018 so spol.
W.-N., s.r.o.. Z pripojenych spisov a z listinnych dékazov predloZzenych Zalobcom vyplyva, Ze bytovy
dom sup.€. XXX na ul. W.. B. v J. nad P. ma aktualne uzatvorené dve Zmluvy o vykone spravy s réznymi
subjektmi a kedZe podla zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov bytovy dom
mdbze mat iba jedného spravcu, ma aktualne zablokovany ucet v U., 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. Sud dospel k zaveru, Ze Zalobca osvedcil dovodnost podaného navrhu.
Sud v rdmci neodkladného opatrenia neprejudikuje vysledok konania vo veci samej, ale iba do¢asne
upravuje pomery Ucastnikov v spornych otazkach. V danom pripade je pravo zalovaného vykonavat
spravu bytového domu na z&klade hlasovania a Zmluvy o vykone spravy zo dna 31.1.2018 aktualne



napadnuté Zalobou na sude, kym pravo zo Zmluvy o vykone spravy v prospech Zalobcu z februara 2018
nebolo podfa zistenia lustraciou v registri na tunajSom sude v prekluzivnej lehote napadnuté Zalobou.
Sud dodava, Zze neodkladnym opatrenim sa sleduje procesna ochrana poruseného alebo ohrozeného
prava do doby vyuZitia procesnych mechanizmov sluZiacich na realizaciu 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. Sud navrhu Zalobcu vyhovel a rozhodol tak, Ze
docasne 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.

4. Uznesenie sudu prvej indtancie v zakonom stanovenej lehote odvolanim napadol Zalovany
prostrednictvom svojej pravnej zastupkyne, navrhujuc odvolaciemu sudu zrudenie napadnutého
rozhodnutia a vratenie veci sudu prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie. Dévodil
nespravnymi skutkovymi a pravnymi zavermi, ¢im uplatnil dévody na odvolanie uvedené v ust. §
365 ods. 1 pism. f/ a h/ CSP. Namietal, ze sud prvej inStancie navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia vyhovel napriek tomu, Ze sa neoboznamil so vSetkymi rozhodujucimi skuto&nostami. Dfia
07.07.2018 totiz Zzalovany ako prvy podal navrh na vydanie neodkladného opatrenia z dévodu, Ze
sa citil byt opravnenym spravcom, a to prave aj z dévodu, Zze banka odmietala vykonavat’ Uhrady v
prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dotknutom dome, ktoré Ziadal vydat v konani
vedenom pred OS Trencin pod sp. zn. 36Cb/141/2018, teda z rovnakého dévodu ako v tomto pripade
poZadoval samotny Zalobca. Sud prvej inStancie na zaklade povrchného posudenia nedostatoéne
zistenych rozhodujucich skuto€nosti Zalovaného do¢asne vylugil z vykonu spravy vydanim napadnutého
rozhodnutia, a to len na zaklade toho, Ze jeden z vlastnikov podal Zalobu o uréenie neplatnosti
hlasovania na zhromaZzdeni vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, zatial ¢o pisomné hlasovanie,
ktoré prebiehalo v diioch 12.01.2018 az 21.02.2018 napadnuté Zalobou v prekluzivnej lehote nebolo.
Zalovany aZ do tohto konania, a to do 22.06.2018 nemal vedomost o tom, Ze niekto z vlastnikov
napadol uznesenie zo schddze vlastnikov, ktora sa konala drfia 30.01.2018. Je pravdou, Ze tejto sa
nezucéastnila nadpoloviéna vacsina vlastnikov, o prakticky nie je mozné zabezpedit takmer nikdy, av8ak
Zmluvu o vykone spravy zo dia 31.01.2018 podpisala vagSina vlastnikov, tak ako to uklada zakon ¢&.
182/93 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v § 8a ods. 1. TaktieZz na tejto schddzi bolo
rozhodnuté viastnikmi o tom, Ze pisomné hlasovanie iniciované panom Pazitkom, a ktorého vysledkom
malo byt udelenie suhlasu s vypovedou zo zmluvy o vykone spravy so zalovanym a uzatvorenie nove;j
zmluvy o vykone spravy so Zalobcom, bolo zrudené. Vlastnici teda predpokladali, Ze toto pisomné
hlasovanie je nezakonné, neméze prebiehat a jeho vysledky nemézu byt pravne zavazné. Tak Zalobca,
ako ani pan L., vlastnik bytu v dotknutom dome, v priebehu nasledujucich dni neoboznamili vlastnikov
ani zalovaného o podpisovani na hlasovacej listine, neboli zdkonnym spdsobom vyhlasené vysledky
pisomného hlasovania spésobom obvyklym v dome. AZ v priebehu juna 2018 Zalovany zistil, Ze Zalobca
predloZil zmluvu o vykone spravy podpisanu nadpoloviénou vaésinou vlastnikov, ktori tato zmluvu
podpisovali prakticky v rovhakom obdobi ako zmluvu so Zalobcom, taktiezZ bolo zistené, Ze niektori
vlastnici podpisali obe zmluvy, ¢o odévodriuje pochybnosti o tom, &i vedeli, o podpisuju, €i zmluvu
uzatvorili slobodne, vazne, urCite a zrozumitelne a &i neboli uvedeni do omylu konanim niektorej zo
stran sporu. V danom konani doslo k neobvyklému postupu sudu, ktorym doslo k vaZnemu poruseniu
procesnych prav Zalovaného, ktoré viedli k nerovnosti procesnych prav a poruseniu prava na spravodlivy
sudny proces. Hoci zalobca mal moznost sa oboznamit' s navrhom na vydanie neodkladného opatrenia
v konani 36Cb/141/2018 a v ramci toho sam poZziadal o vydanie neodkladného opatrenia, Zalovany tuto
moznost nemal a taktiez dal8ie rozhodujuce skuto€nosti, ktoré boli uvadzané v konani 36Cb/141/2018
majuce rozhodujuci vyznam pre pravne posudenie opravnenosti jeho naroku a naopak neopravnenosti
naroku Zalobcu, sud k dispozicii v tomto konani nemal. Jedna sa predovSetkym o podania zo dha
20.06.2018 a 02.07.2018, ktoré zalovany zaslal do vy3Sie uvedeného spisu, kde uvadzal dalSie dovody,
preCo povazuje zmluvu o vykone spravy so Zalobcom za neplatne uzatvorenu, ako aj skutonost,
Z2e v dome prebieha dalSie pisomné hlasovanie, ktorého cieflom je odstranit rozpory o tom, kto je
spravcom bytového domu, koho vlastnici za spravcu povazuju a koho ako spravcu si v dome Zelaju.
Vysledky pisomného hlasovania boli sidu zaslané podanim zo diia 02.07.2018, z ktorého je zrejmé,
Ze vlastnici bytov odsuhlasili opakovane zmluvu o vykone spravy so Zzalovanym, t.j. spolo€nostou W.-
N., s.r.o. a naopak vyjadrili svoj nesuhlas so zmluvou o vykone spravy so Zalobcom. TaktieZz vyjadrili
vblu vypovedat Zzalovanému zmluvu o vykone spravy, pokial' by sud rozhodol o jej platnosti. V désledku
vylucenia tejto veci na samostatné konanie, tak sud vo svojom rozhodnuti sa s tymito podstatnymi
skuto€nostami a predloZzenymi dokazmi nezaoberal, nemal moznost’ sa s nimi oboznamit, nezahrnul



ich do svojho rozhodnutia, a teda sa s nimi nevysporiadal. Hoci neodkladné opatrenie je pravnym
intititom umoziujucim rozhodovat o fiom aj bez toho, aby bolo umoznené stranam pravo vyjadrit
sa k navrhu, Zalobca podanim zo dfia 13.06.2018 sa k navrhu Zalovaného vyjadril, pri¢om Zalovany
takuto moznost nemal. Sud sa tak nezaoberal skuto&nostami, Ze vlastnici v novom pisomnom hlasovani
odsuhlasili spravu bytového domu v prospech Zalovaného. V su€asnosti je v ramci vykonu spravy
domu €.s. XXX na ulici kpt. B. velmi neprehladna situacia, pricom pravny stav bude musiet vyrieSit
iba sud v konani nielen o neplatnost zmluvy o vykone spravy so Zalovanym, ale tiez v konani o
uréenie, kto je spravcom bytového domu. Vlastnici bytov su v chaotickej situacii, hoci si nadpoloviénou
vacsinou odsuhlasili opakovane za spravcu Zalovaného, sud vyhovel navrhu Zalobcu, ktory sa ujal
vykonu spravy v dome napriek tomu, Ze si ho vlastnici ako spravcu nezelaju. Zalobca tak zadal s
vykonom spravy, hoci nebolo rozhodnuté o tom, kto v skuto€nosti spravcom bytového domu je. Na
zaklade uvedenych skuto€nosti je problematické a pravne zlozité urcit, kto je skutoénym spravcom
bytového domu a v prospech koho svedéi silnejSie pravo. V kazdom pripade je ale potrebné, aby sud
rozhodoval vzdy na zaklade skutkového stavu aky existuje v €ase rozhodovania, a preto je potrebné,
aby sa vysporiadal so vSetkymi rozhodujucimi skuto&nostami, ktoré tu v tom &ase boli zname. Nie
je podstatné, ¢i bolo, alebo nebolo niektorym z vlastnikov napadnuté rozhodnutie zo schédze, ale ¢o
si skuto¢ne vacsina vlastnikov Zela a aky je pravny stav. Pri takom posudeni, ako uskutoCnil sud aj
jeden vlastnik m&ze zablokovat cely proces a rozhodujuce ukony v dome, pri€¢om podanie Zaloby samo
0 sebe nespbsobuje neucinnost’ napadnutého rozhodnutia. Je potrebné, aby sa sud zaoberal nielen
rozhodovanim vlastnikov na schédzi, resp. v pisomnom hlasovani, ktoré méze napadnut ¢o i len jeden
vlastnik domu v prekluzivnej 30-dfiovej pripadne 3-mesacnej lehote, ale tiez platnostou zmluvy o vykone
spravy. Jedna sa totiz o dva samostatné pravne ukony. Jednym je uznesenie (rozhodnutie) zo schodze
vlastnikom bytov, resp. pisomné hlasovanie a druhou je zmluva o vykone spravy. Oba tieto pravne ukony
existuju nezavisle od seba, hoci su na seba naviazané, neplatne uzatvorena zmluva o vykone spravy
nemoze zavazovat vlastnikov bytov, aj keby o novom spravcovi vlastnici rozhodovali nadpolovi¢nou
vacsinou. Taktiez akékolvek rozhodnutie vlastnikov méze byt nahradené novym rozhodnutim. Podfa §
8a ods. 1 ZoVBaNP vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvoria so spravcom pisomnu
zmluvu o vykone spravy. Jej zmena alebo zénik sa schvaluje nadpoloviénou vaésinou hlasov vietkych
vlastnikov, schvalena zmluva o vykone spravy je zavazné pre vSetkych vlastnikov bytov, ak je podpisana
nadpoloviénou vacsinou. V sulade s § 40 OZ, ak pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktoru vyzaduje
z&kon, je neplatny. Poukazal tieZz na ust. § 37 ods. 1 a § 39 OZ a tiez § 14 ods. 5 ZoVBaNP, podla
ktorého, ak vlastnici bytov rozhodli o veci, nové rozhodnutie o tej istej veci nahradza predchadzajuce
rozhodnutie. V konkrétnom pripade v konani 36Cb/141/2018 sudu Zalovani predlozili dbkazy o tom, Ze
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v.dome nemali dostatoénu vedomost’ o tom, ked podpisovali
pisomné hlasovanie v dfioch 12.01.2018 az 21.02.2018, predlozili zapisnicu zo schédze, z ktorej bolo
zrejmé, Ze pisomné hlasovanie neprebehlo v sulade so zakonom a predovSetkym, Ze vlastnici neprejavili
svoju volu slobodne a zrozumitelne. Pani W. P., ktora mala byt jednym z dvoch overovatelov pisomného
hlasovania uviedla, Ze toto pisomné hlasovanie nezabezpec€ovala, nezu€astfiovala sa ho, pani R., pani
R. a pani U. uviedli, Ze boli k podpisovaniu pisomného hlasovania donucovani natlakom zo strany
pana L., podpisovali ho v ¢asovej tiesni a nevedomosti a nevedeli o ¢o sa jedna. Iba tymto spésobom
sa da vysvetlit, pre€o niektori vlastnici vyslovili suhlas aj so zmluvou o vykone spravy so Zalobcom,
ako aj suhlas so zmluvou o vykone spravy so Zalovanym. Poukazuje a priklada Cestné prehlasenie
vlastnikov bytov, v ktorom poukazuju na nekalé obchodné praktiky Zalobcu, nedostatok vble v suvislosti
s uzatvorenim zmluvy o vykone spravy so Zalobcom, ako aj s pisomnym hlasovanim. Je délezité, Ze
vlastnici bytov v poslednom pisomnom hlasovani vyjadrili svoj nesuhlas so zmluvou o vykone spravy
so zalovanym, teda nemozno hovorit 0 plathom suhlase so zmluvou o vykone spravy so Zalobcom.
Pokial je pochybnost, kto je skuto€nym spravcom bytového domu, je potrebné aplikovat ust. § 6 ods. 3,
4 ZoVBaNP a analogicky ustanovenie § 8a ods. 8 a az do rozhodnutia o tom, kto ma pravo vykonavat
spravu ponechat spravu pdvodnému spravcovi. Takyto postup ma svoju opodstatnenost, pretoze prave
pbévodny spravca disponuje vSetkymi dokladmi vlastnikov, rozlohami jednotlivych bytov, uzatvorenymi
zmluvami s dodavatelmi energii, otvorenymi uctami a iba takymto spésobom déjde k nerudenému
vykonu spravy tak, aby nebolo neprimeranym sp6sobom zasiahnuté do prav a povinnosti vlastnikov.
KedZe teda vlastnici neuzatvorili plathe zmluvu o vykone spravy so Zalobcom, nebol zabezpeéeny
podpis vacsiny vlastnikov na zmluve, zrusili svoje pévodné rozhodnutie v pisomnom hlasovani v
drfioch 20.06.2018 az 30.06.2018, silnejSim za tychto okolnosti je jednoznaéne pravo Zalovaného nez
Zalobcu a v pripade ponechania platnosti pdvodného neodkladného opatrenia az do rozhodnutia sudu
bude zasiahnuté neprimeranym spésobom nielen do oprdvnenych zaujmov Zalovaného a znemozneny



mu vykon prav a povinnosti spravcu, ale predovSetkym bude zasiahnuté do opravnenych zaujmov
vlastnikov, ktori prejavili opakovane suhlas s vykonom spravy v prospech Zalovaného.

5. Zalobca nevyuzil svoje pravo pisomne sa vyjadrit k podanému odvolaniu.

6. Krajsky sud ako sud odvolaci (§ 34 CSP) vec preskumal podfa §§ 379 a 380 Civilného sporového
poriadku (zakona &. 160/2015 Z.z. dalej len ,CSP*), bez nariadenia odvolacieho pojednavania podla
§ 385 ods. 1 (a contrario) CSP a dospel k zaveru, Ze napadnuté rozhodnutie sudu prvej indtancie
je potrebné zruSit podla ust. § 389 ods. 1 pism. b) CSP a vec mu vratit na dalSie konanie a nové
rozhodnutie (§ 391 ods. 1 CSP) a to z nasledovnych dévodov:

7. Sud prvej indtancie navrhu Zalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia vyhovel z dévodu,
Ze povazoval za naplnené zakonné predpoklady na nariadenie neodkladného opatrenia, kedze
Zalobca podla jeho nazoru dostatoénym spésobom osveddili svoje tvrdenia vo vztahu k dévodnosti
jeho nariadenia. Zalovany odvolanim namietal spravnost tohto zaveru, ked sud prvej indtancie sa
neoboznamil a tak nevzal pri svojom rozhodovani do uvahy rozhodujucu skuto€nost vyplyvajucu z
obsahu spisov vedenych pod sp.zn. 11C/20/2018 ako aj 36Cb/141/2018 v ktorych 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., pricom Zalovany v ramci konania 36Cb 141/2018 podal rovnako, avSak ¢asovo
predchadzajuci navrh na nariadenie neodkladného opatrenia, naviac pred rozhodnutim sudu prebehlo
nové hlasovanie v dotknutom bytovom dome, na ktorom vlastnici platne vyjadrili svoju volu, aby funkciu
spravcu bytového domu vykonaval Zzalovany a nie Zalobca, oznamenie ktorej skutonosti je podla jeho
tvrdenia vratane dokladov tuto skuto€nost preukazujucich sucastou spisu 36Cb 141/2018.

8. Odvolaci sud po oboznameni sa s obsahom spisového materialu a obsahu podaného odvolania,
namietky Zalovaného vyhodnotil ako opodstatnené.

9. Podla § 324 ods. 1 CSP pred zaatim konania, po€as konania a po jeho skonceni sud mdze na
navrh nariadit neodkladné opatrenie.

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

11. Podla § 325 ods. 2 pism. ¢/, d/ CSP neodkladnym opatrenim mozZno strane uloZit, najma aby
nenakladala s urcitymi vecami, alebo pravami, alebo nie€o vykonala, nie€oho sa zdrzala, alebo nie¢o
znasala.

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

13. Sud mdze rozhodnut’ o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia aj bez vysluchu a vyjadrenia
stran a bez nariadenia pojednavania ( § 329 ods. 1 CSP). Pre neodkladné opatrenie je rozhodujuci stav
v €ase vydania uznesenia sudu prvej instancie (§ 329 ods. 2 CSP).

14. Vychadzajuc z citovanych zakonnych ustanoveni, teda sud méze nariadit neodkladné opatrenie, ak
je potrebné, aby boli bezodkladne upravené pomery, alebo ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena.
Ugelom neodkladného opatrenia je rychla a uginna reakcia sudu na deklarovany stav v pravnych
vztahoch sporovych stran, pokial sid posudenim tvrdeni a predloZzenych dbkazov Zzalobcami v navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenia, ma dostatoénym sp6sobom osved&enu potrebu zasahu do prav,
resp. pravnych vztahov, ktoré su medzi stranami sporu sporné. Charakter neodkladného opatrenia
umoznuje, aby sud pred rozhodnutim o navrhu na jeho nariadenie, nevykonal vysluch stran, ani si
nevyziadal ich vyjadrenie. V navrhu vSak musia byt uvedené rozhodujuce skuto€nosti odévodriujuce
potrebu neodkladnej ipravy pomerov alebo obavu, Ze exekucia bude ohrozena a tieto skuto€nosti musia
hodnoverne osvedCovat dévodnost a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana. K navrhu musi



pripojit’ listiny na ktoré sa odvolava, pretoZze hodnoverné osved&enie dévodnosti a trvania meritérneho
navrhu méze dosiahnut len relevantnymi skutkovymi tvrdeniami, listinnymi dékaznymi prostriedkami
a kvalifikovanou pravnou argumentaciou. KedZe sud nevykonava plnohodnotné dokazovanie, ktoré
ma v tomto pripade povahu osved&ovania, znamena to, Ze osveddené skuto&nosti spifiaju atribat
vysokej pravdepodobnosti a sud z nich pri rozhodovani vychadza. Je preto povinnostou navrhovatelov
neodkladného opatrenia dosiahnut hodnoverné osved&enie tvrdenych skutoCnosti. Z dikcie zakona
vyplyva, Ze potreba Upravy musi byt naliehava, potrebna a musi byt oddévodnena individualnymi
okolnostami pripadu. Je osvedCena len vtedy, ak okrem osvedCenia existencie pravnych vztahov
medzi u¢astnikmi, je osved€ené aj ohrozovanie, alebo porudenie konkrétneho prava zalobcov, ktorému
je mozné poskytnut ochranu pred neodkladnym opatrenim. Predbezna ochrana nedévodného
(neosved&eného) naroku by bola v rozpore so zmyslom a u¢elom neodkladného opatrenia.

15. Dévodnost nariadenia neodkladného opatrenia v danom pripade podla Zalobcu vyplyva z obavy z
bezprostredne hroziacej a tiez pretrvavajucej ujmy v suvislosti s nemoznostou vykonu funkcie spravcu
dotknutého bytového domu a s tym spojenym rizikom neuhradzania prislusnych platieb, za existencie
sporu v otazke, kto je spravcom dotknutého bytového domu (teda &i Zalobca, alebo Zalovany).

16. KedZe vyber nového spravcu bytového domu je sti€asne rozhodovanim o tom, komu zveria vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome do starostlivosti cely bytovy dom a svoje finanéné
prostriedky, priCom spravidla nejde o malé sumy, ide nepochybne pre vlastnikov bytového domu o
otazku vyznamnu a zasadnu, pricom vychadzajuc z prisludnych ustanoveni zak. €. 182/1993 Z.z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, su to prave vlastnici, ktori prostrednictvom hlasovania v tejto
otazke rozhoduju a v pripade situacie, ku ktorej doslo vychadzajic z doposial zistenych skutoCnosti tiez
v posudzovanej veci, by to prioritne mali byt oni, ktori by mali pozadovat’ vzniknutu situaciu sprehladnit,
kedZe je tu obava z ohrozenia ich zaujmov, v dosledku Zalobcom tvrdeného neuhradzania pravidelnych
platieb z uctu spoloenstva. Ako spravne uvadza sud prvej inStancie, neodkladnym opatrenim sa
totiz sleduje procesna ochrana poruseného, alebo ohrozeného prava do doby vyuZitia procesnych
mechanizmov slluziacich na realizaciu prava na sudnu ochranu.

17. Z odbvodnenia napadnutého rozhodnutia vyplyva, Ze z pripojenych spisov 11C/20/2018 ako aj
36Cb/141/2018 mal sud prvej inStancie zistit, Ze v konaniach vo veci samej sa bude rozhodovat
0 spornej otazke, kto je spravcom bytového domu supisné €&islo XXX v k.4. J. nad P. na ul. W..
B.. POvodnym spravcom bytového domu mal byt W.-X., s.r.0., ktory dfia XX.X.XXXX zvolal schédzu
vlastnikov bytov, na ktorej doSlo k prijatiu uznesenia, v zmysle ktorého vlastnici odsuhlasili zruSenie
pbvodnej zmluvy o vykone spravy s W.-X., s.r.o. a uzatvorili novi Zmluvu o vykone spravy zo dha
31.1.2018 so spol. W.-N., s.r.o. (teda Zalovanym). V diioch 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 O. s.r.o. (Zalobcu) a dfia 27.2.2018 bola uzatvorena Zmluva o vykone
spravy so Zalobcom, platnost’ ktorej nemala byt podfa zistenia sudu na rozdiel od platnosti zmluvy o
vykone spravy uzatvorenej so Zalovanym napadnuta v zakonom stanovenej lehote, v ¢om sud prvej
inStancie vzhliadol dévod pre do¢asné diskvalifikovanie Zalovaného z vykonu funkcie spravcu bytového
domu prostrednictvom vyuZitia institutu neodkladného opatrenia.

18. Zalovany v$ak v odvolani tvrdi, Ze z identickych dévodov ako Zalobca, podal tiez Zalovany (av$ak
skér) navrh na nariadenie neodkladného opatrenia voci Zalobcovi v konani 36Cb/141/2018, v ktorom
je v rieSeni otazka spravcu a suc€asne, Ze vzniknutu situaciu, ktora podla jeho tvrdenia mala pbévod v
uvedeni niektorych vlastnikov bytov do omylu, riesili vlastnici hlasovanim novym, ktoré sa uskutoCnilo
predtym, ako sud prvej indtancie o navrhu Zalobcu v tomto konani rozhodol, pri€om vlastnici prejavili
svoju vOlu a prijali rozhodnutie, v zmysle ktorého odhlasovali zruSenie zmluvy (pre pripad ak by ju
sud posudil ako platnu) so Zalobcom a za spravcu bytového domu si vybrali (odhlasovali) jednoznacne
Zalovaného, ktoré skutoCnosti a vélu vlastnikov sud prvej inStancie nezohladnil, resp. sa s fiou vébec
nevysporiadal, prijaté rozhodnutie je teda v kolizii s vélou vlastnikov, ktorym zékon zveril pravomoc v
tejto otazke rozhodovat, dékazy o Eom boli su€astou vyssie uvedeného spisu podfa tvrdenia Zalovaného
uz v Case, kedy sud prvej inStancie rozhodoval.

19. Niet pochyb o tom, Ze uvedené odvolacie argumenty nemozno povazovat za nevyznamné a v
pripade ich preukazania spdsobilé mat dopad na zalobcom poZadované neodkladné opatrenie. KedZe
v3ak spisy su€astou ktorych maju byt listiny obsahujuce skuto€nosti tvrdené Zalovanym a tiez uvadzané



v odbvodneni napadnutého rozhodnutia (11C/20/2018 ako aj 36Cb/141/2018 ) nie su suc&astou
spisového materialu, prifom nemozno tiez zistit, ¢i v otazke Zalovanym poZadovaného doCasného
rieSenia spravcovstva nebolo v ramci nich vydané iné, pripadne odliSné doasné rozhodnutie, nebolo
mozné vecnu spravnost napadnutého rozhodnutia z hladiska odvolacich namietok zodpovedajucim
spbsobom podrobit prieskumu. | ked je pravdou, Ze rozhodnutie o neodkladnom opatreni nepredpoklada
dokazovanie v rozsahu, ktory je potrebny pre meritérne rozhodnutie, v posudzovanej veci vzhladom
na zavaznost rieSenia dotknutej otazky, pri vedomosti o prebiehajucich konaniach, bolo potrebné sa
s obsahom vySSie uvedenych spisov vzhfadom na ich bezprostrednu previazanost s danym konanim
podrobne oboznamit, ked uz doslo k situacii, ze sa vedie o tomto navrhu ,nové“ konanie, i ked
navrh zalobcu vychadzajuc z jeho obsahu smeroval logicky prave do prebiehajuceho konania, ktorym
postupom doSlo k dalSiemu zneprehladneniu rozhodovania o identickej otazke.

20. Z hladiska vy$Sie uvedenych dévodov odvolaci sud napadnuté rozhodnutie sudu prvej inStancie
za pouzitia § 389 ods. 1 pism. b/ CSP zrusil a vratil vec sudu prvej inStancie na dalSie konanie a nové
rozhodnutie (§ 391 CSP).

21. Povinnost'ou sudu prvej inStancie po vrateni veci, bude teda pripojit, oboznamit sa a vysporiadat sa
s obsahom spisov vedenych na sude prvej indtancie pod sp. zn. 11C/20/2018, ako aj 36Cb/141/2018,
ktoré su z hladiska predmetu konania bezprostredne s posudzovanou vecou previazané, zistit, Ci
v ramci nich prostrednictvom neodkladného opatrenia uz otazka vykonu spravcovstva v dotknutom
bytovom dome do€asne nebola vyrieSena, nasledne posudit’ skuto&nosti tvrdené v odvolani Zalovanym
(existencia nového hlasovania vlastnikov bytov o tom, koho si zvolili za spravcu bytového domu) z
hladiska naplnenia zakonnych predpokladov pre vydanie navrhovaného neodkladného opatrenia (§ 324
anasl. CSP) a o navrhu Zalobcu opatovne rozhodnut, pri€om jeho povinnostou tiez bude sa vysporiadat
so vSetkymi skuto&nostami uvadzanymi Zalovanym v odvolacom konani. Svoje rozhodnutie je sud prvej
inStancie povinny oddvodnit' v sulade so zadsadami uvedenymi v ust. § 220 ods. 2 CSP.

22. Sud prvej indtancie je viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu podla § 391 ods. 2 CSP.
23. S otazkou trov (tiez odvolacieho) konania a ich pripadnej nahrady, sa sud prvej indtancie vysporiada
nasledne az v rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.

24. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Tren&ine pomerov hlasov tri ku nule (§ 393 ods.
2 CSP).

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolaciehosidu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP)
v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude,
ktory rozhodoval v prvej instancie. 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 dovolania musia
byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vdeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje,
v akom rozsahu sa rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



