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Uznesenie

Okresny sud Trencin v spore Zalobcu: O. O., nar. X.X.XXXX, ob¢an SR, bytom T. nad Q., O.. A. XXX/
X proti zalovanému: TOMDom, s.r.o. so sidlom v Dubnici nad Vahom , Nova 622, ICO: 36 308 781 o
navrhu Zalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia takto

rozhodol:

|. Zalovanému sa zakazuje uskutoériovat akékolvek pravne Ukony, smerujlce k plneniu uzneseni &.
1/,2/,3/,6/,7/,8/,10/,11/ schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s.€. XXX na ul. O.. A.
v T. A. Q., prijatych dfia 20.12.2018 a to az do pravoplatného skoncenia tohto konania.

Il. V zostavajucej Castisanavrh zamieta.

odovodnenie:

1. Zalobca sa navrhom zo dhia 22.1.2019 domahal vydania neodkladného opatrenia, ktorym sa
Zalovanému zakaze uskuto&riovat akékolvek pravne ukony, smerujuce k plneniu uznesenim schédze
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s.&. XXX na ul. O.. A. v T. A. Q., prijatych dfa
20.12.2018 a to aZ do pravoplatného skoncenia tohto konania. Uviedol, Ze je vlastnikom bytov €.
XXX, XXX a XXX vo vchode ¢.X v bytovom dome sup.€. XXX v k.u. T. nad Q., evidovaného na
LV & XXXX. Zalovany v sugasnosti vykonava spravu bytového domu na zéklade Zmluvy o vykone
spravy zo dna 10.1.2018 od 1.6.2018, napriek tomu, Ze mu vlastnici neprejavili doveru a nemaju
vblu zotrvat' s nim v zmluvnom vztahu, o ¢om sved¢&i pisomné hlasovanie, ktoré sa uskutocnilo v
drioch 20.6.2018 do 30.6.2018. Pisomné hlasovanie sa uskutoCnilo z dévodu, Ze €ast vlastnikov
mala podpisant zmluvu o vykone spravy so spravcom KOMBYT-IZOLACIE, s.ro. Tren&in zo dia
31.1.2018 , u€innou od 1.2.2018 a druha Cast vlastnikov mala mat zmluvu so Zalovanym od 1.6.2018.
| napriek vy$3ie uvedenému uznesenim Okresného sudu Trencin €.14C/30/2018-23 bola uloZzend spol.
KOMBYT-IZOLACIE, s .r.o. Tren&in povinnost zdrzat sa vSetkych ukonov, tykajucich sa spravy tohto
bytového domu , &im sa do€asne, az do rozhodnutia sudu v danej veci povaZuje za spravcu byt. domu
Zalovany. Spolo&nost KOMBYT-IZOLACIE, s .r.o. Tren&in podala proti tomuto rozhodnutiu odvolanie
na Krajsky sud v Tren€ine, ktory uznesenim &. 27C0/262/2018-79 rozhodnutie zrudil a vec vratil sudu
na nové prejednanie a rozhodnutie. V neuréenom termine Zalovany zvolal na 20.12.2018 schédzu
vlastnikov bytov a nebyt. priestorov s nasledovnym programom : 1. Otvorenie, schvalenie zapisovatefla,
overovatelov a programu schddze; 2. Informacie o su¢asnom stave preberania spravy bytového domu ;
3. Poistenie domu ( vyber poistovne), spoloéna anténa ( oprava) , merace tepla ( konc&i overenie
meradiel) ; 4. Refinancovanie Uveru na niz8iu Urokovu sadzbu, rieSenie pristupu k uétu vlastnikov v
SLSP; 5. Riesenie odovzdania zadrziavanych dokladov spol. KOMBYT-IZOLACIE, s.r.0.; 6. Iné. Zaver.
Zalobca uviedol, Ze Zalovany nie je spravcom ich bytového domu, pretoZe Krajsky sud v Trengine zrusil
uznesenie sudu |. stuprfia , na zaklade ktorého sa Zalovany povazuje za doasného spravcu. Taktiez je
Zalobca presved&eny o tom, Ze Zalovany nema platne uzatvorenu zmluvu o vykone spravy s vlastnikmi
bytov a nebyt. priestorov. Doteraz nebolo sudom pravoplatne rozhodnuté, kto je spravcom bytového
domu . Zalovany prijatymi uzneseniami niektorych vlastnikov bytov v rozpore so zakonom podporil
poruSenie prislusnych ustanoveni zak.¢. 182/1993 Z.z. v zneni nesk. predpisov (v ¢ase schédze uz bola
platna novela zédkona od 1.11.2018) . Podla § 14a ods.2 z&k.€. 182/1993 Z.z. v zneni nesk. predpisov



termin, miesto a program schddze vlastnikov musia byt vlastnikom bytov a nebyt. priestorov v dome
oznameni najneskor 7 dni vpred . Oznamenie o schddzi vlastnikov alebo oznamenie o pisomnom
hlasovani musi byt v listinnej podobe doru¢ené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebyt. priestoru dome,
ak zmluva o vykone spravy neur€i iny spésob doru€enia. Ako je zrejmé, z dokazu ¢.4 Pozvanka na
sch6dzu neobsahuje datum vyhotovenia , z €oho nie je mozné urcit dodrZanie lehoty oznamenia o
zvolani schdodze. Je nepochybné, Zze pozvanky na danu schédzu neboli oznamené v zakonnej lehote
jednotlivym vlastnikom. Na schédzi boli niektorymi viastnikmi prijaté tieto uznesenia:

¢€.1/ vlastnici bytového domu sa uzniesli na poisteni bytového domu od Allianz - Slovenskej poistovne ,
a.s. vo vy8ke ro¢ného poistenia 992€

¢€.2/ vlastnici bytového domu sa uzniesli na oprave antény vo vyske 3023€ od spol. PROTEQ s.r.o.
¢€.3/ vlastnici bytového domu sa uzniesli na vymene meradiel na teplo na radiatoroch za meradla s
dialkovym odpoc&tom od spol. Techem, s r.o. pri predpokladanom mnozZstve 138 ks vo vySke 2616,48€
&.4/ vlastnici bytového domu sa uzniesli, aby spravca pri nasledujicej vymene vodomerov SV a TUV
pripravil ponuky na vodomery s dialkovym odpo&tom na odsuhlasenie na schbdzi

€.5/ vlastnici bytového domu sa uzniesli na Vyhlaseni pisomného hlasovania o refinancovani Gveru s
overovatelmi pis. hlasovania pani W., pani U., pan F. a pani O.

&.6/ vlastnici bytového domu sa uzniesli na vybere varianty z Indikativnej ponuky VUB,a.s. a to
¢.2 :urokova sadzba 1,57% p.a. s fixaciou urokovej sadzby na 5 rokov ,doba splatnosti ostava rovnaka
ako pri pévodnom uvere

¢€.7/ vlastnici bytového domu sa uzniesli na odstaveni kurenia radiatorov na chodbach okrem jedného
spodného radiatora ( bez demontéze radiatorov)

¢€.8/ vlastnici bytového domu sa uzniesli na upratovani v bytovom dome v rozsahu podfa cenovej ponuky
od spl. HB Clearing vo vyske 2,88€/byt/mesaic spolu za dom 230€/ mesiac od 1.1.2019

€.9/ vlastnici bytového domu sa uzniesli na pisomnom hlasovani o odvolani hl. zastupcu pana O. a
odsuhlaseni nového hl. zastupcu domu pana F. U.

¢€.10/ vlastnici bytového domu sa uzniesli doplnit’ nové senzorové svietidlo nad vchod z vonkajSej strany
na vstupe do domu

€.11/ vlastnici bytového domu sa uzniesli na dodani a montazi antikorového zabradlia na vonkajSie
schodisko a protiSmykové pasky na schody vo vyske 757,27€.

2. Zalobca sa vo veci samej doméaha ako prehlasovany vlastnik podla § 14a ods.8 zak.&. 182/1993 Z.z.
ur€enia, Ze uznesenia prijaté na schédzi vlastnikov bytov a nebyt. priestorov byt. domu O.. A. XXX/
X. T. na Q., konanej diia 20.12.2018 zvolanej Zalovanym 1/ su neplatné, pretoZe z textu zapisnice
zo schddze zo diia 20.12.2018 je zrejmé, Ze tato bola zvolena v rozpore so zdkonom. Pozvanka na
sch6dzu neobsahovala datum vyhotovenia, nebola dodrzand lehota oznamenia terminu schodze;
prijaté uznesenia nie su platné lebo boli prijaté v rozpore s ust. § 14b ods.1 pism.i/ zdkona ( vlastnici
prijimaju rozhodnutia nadpolovi€¢nou vaésinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebyt. priestorov v
dome, ak hlasuju o u€ele pouzitia prostriedkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav; zvolena overovatelka
z4pisnice B. O. nie je vlastni¢kou bytu v bytov. dome a v zapisnici nie je uvedené, ¢i bol dodrZzany postup
v zmysle § 14 ods.4 zadkona; splnomocnena osoba sa originalom plnomocenstva preukazuje na zaciatku
schbédze zastupcovi vlastnikov , ktory nebol na schédzi pritomny. Na danej schbdzi sa z po&tu 81 bytov
a 1 nebyt. priestor zu&astnilo podla zapisnice 15 vlastnikov a dana zapisnica bola vyvesena v dome
dnia 27.12.2017 , pri€¢om nebol k zapisnici prilozeny zoznam vlastnikov, zu¢astfujucich sa na schddzi.
Nie je zrejmé, aki vlastnici a &i vébec sa na tejto schddzi zGgastnili. Zalobca sa domahal vydania
neodkladného opatrenia podla § 325 ods.2 pism.d/, § 324 ods.1 a § 325 ods.1 CSP, pretoZe vzhladom
na prijaté uznesenia je nepochybné, Ze Zalovany ma zaujem v rozpore so zakonom pouzivat prostriedky
vlastnikov uloZené na uéte fondu prevadzky, udrzby a oprav . Tieto prostriedky patria vlastnikom a je
nemozné, aby 15 vlastnikov rozhodovalo o tom, kde sa tieto prostriedky maju pouzit. V pripade, ak by
Zalovany pokracoval vo svojom konani, v zmysle predmetnych uznesenim, doslo by k nenavratnému
stavu . Ziadne z prijatych uzneseni nekoreSponduje s vélou v&ésiny vlastnikov , ktori naviac nechcu,
aby Zalovany vykonaval spravu bytov a nebyt. priestorov . Naviac Zalovanému bola dana vypoved zo
Zmluvy o vykone spravy , v sulade s rozhodnutim vlastnikov v pisomnom hlasovani, ktoré sa konalo v
drfioch od 20.6.2018 do 30.6.2018. Vlastnici bytov si ho za spravcu nezelaju a opakovane rozhodli o
tom, Ze spravcom ma byt spol. KOMBYT-IZOLACIE s.r.o. a v sU&asnosti je Zalovany vo vypovednej
lehote a je pravdepodobné, Ze ani tuto skuto&nost’ Zalovany reSpektovat’ nebude. Preto je nevyhnutné
bezodkladne upravit pomery medzi stranami a doCasne pozastavit u€innost prijatych uzneseni a je
obava, Ze tymto konanim budu poSkodeni ostatni vlastnici. Svoj narok preukazoval vypisom v z LV
€. XXXX, uznesenim tunajSieho sudu €.k.14C/30/2018-23 zo diha 9.7.2018 a uznesenim Krajského sudu
v Trenc&ine €.k.27C0/262/2018-79 zo dna 29.11.2018, oznam o schbdzi vlastnikov, vypis zo zapisnice



zo dfia 27.12.2018, vypoved zmluvy o vykone spravy zo 17.1.2019, zapisnicu z pisomného hlasovania
z2.7.2018.

3. 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.

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

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

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

7. 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.

8. Podla § 6 ods. 3 zak. &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov na spravu domu nesmu byt dohodnuté su€asne viaceré formy spravy domu. Na spravu v
jednom dome mdze byt uzavretd zmluva len s jednym spravcom alebo len jedna zmluva o spologenstve.
9. Podla § 8a ods. 6 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov zmluva o vykone spravy sa uzatvara so spravcom pisomne na neur¢ity ¢as. Vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome mézu vypovedat zmluvu o vykone spravy len na zéklade rozhodnutia
podla § 14. Vypovedna lehota je tri mesiace, ak sa zmluvné strany v zmluve o vykone spravy nedohodnu
inak. Vypovedna lehota zagina plynut od prvého dha kalendarneho mesiaca nasledujuceho po doruéeni
vypovede.

10. Podfla § 14 ods. 8 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov Podla § 14a 0ds.8 veta tretia z&k.¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebyt priestorov v
zneni nesk. predpisov (od 1.11.2018) prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome sa
moze zarover na prislusnom side domahat do€asného pozastavenia ucinnosti rozhodnutia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov podfa osobitného predpisu. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa potrebna
vacsina podla § 14b nedosiahne, rozhoduje na navrh ktoréhokofvek vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome sud.

11. Podla § 14 ods.7 zak. &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov ( ucinny do 31.10.2018) pisomné hlasovanie méze vyhlasit' predseda, rada,
spravca alebo Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak na ich Ziadost' nevyhlasil
pisomné hlasovanie spravca alebo rada do 15 dni od doru€enia ziadosti.. O pisomnom hlasovani
mézu rozhodnut vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome aj hlasovanim podla odseku 3. Pred
pisomnym hlasovanim musia byt vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome sedem kalendarnych
dni vopred informovani o otédzkach, o ktorych sa bude hlasovat, o termine a mieste hlasovania, a to
spbsobom v dome obvyklym. Na hlasovace;j listine alebo na viacerych listinach, ktoré obsahuju plné
znenie schvalovaného navrhu, musi byt uvedeny def konania hlasovania, meno a priezvisko vlastnika
bytu alebo nebytového priestoru v dome, otdzka alebo otazky; ak je viac otazok, oznacia sa poradovymi
Cislami. Suhlas alebo nesuhlas vyjadruju vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome vlastnoruénym
podpisom s uvedenim datumu podpisu na hlasovacej listine; zmluva o spolo¢enstve alebo zmluva
o vykone spravy méze urcit, kedy je potrebné Uradné overenie podpisov pri hlasovani. Ak vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome nevyznadi svoj nazor na hlasovacej listine, je hlas neplatny.
Po vykonani pisomného hlasovania spravca, predseda, rada alebo zvoleny zastupca jednej Stvrtiny
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zisti vysledok hlasovania a oznami ho do piatich
pracovnych dni od skon&enia pisomného hlasovania spésobom v dome obvyklym. Aby bolo pisomné
hlasovanie pravoplatné, je potrebny suhlas nadpolovi¢nej va€siny hlasov vetkych viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak odseky 4 a 5 neustanovuju inak. V pripade neuspesného pisomného
hlasovania musi byt predmet hlasovania prerokovany na schédzi vlastnikov.

12. Podfa § 14b ods.1 pism. i/ z&k.€. 182/1993 Z.z. ( u€inny od 1.11.2018) vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome prijimaju rozhodnutia nadpoloviénou vaésinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o preddavkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav a ucele
pouzitia prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav, zasadach hospodarenia s tymito prostriedkami
vratane rozsahu opravnenia disponovat s nimi, pism. n) indtal&cii alebo Uprave spolo¢nej antény alebo
umiestneni elektronickych komunikaénych sieti v dome vratane zavedenia bezpe€nostného kamerového
systému v spolo¢nych €astiach domu a spolo¢nych zariadeniach domu,

13. Podla § 14b ods. 2 z&k.€. 182/1993 Z.z. ( ucinny od 1.11.2018) vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome prijimaju rozhodnutia dvojtretinovou vacsinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov



a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o a) zmene uCelu uzivania spoloénych &asti domu a
spoloénych zariadeni domu, b) zmluve o Uvere alebo jej zmene.

14. Podla § 14b ods. 2 zak.¢. 182/1993 Z.z. ( u¢inny od 1.11.2018) o veciach, ktoré nie su upravené
v odsekoch 1 az 3, je na prijatie rozhodnutia potrebna nadpolovi¢na vaésina hlasov vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ktori su pritomni na schédzi vlastnikov alebo sa zu&astnili pisomného
hlasovania.

15. Jednym zo zabezpeclovacich prostriedkov v civilnom sporovom konani je intitut neodkladného
opatrenia, ktoré je v zasade pripustné iba v dvoch pripadoch, a to pri potrebe bezodkladne upravit
pomery a pri obave, Ze exekucia bude ohrozena. O navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia
mdze sud rozhodnut aj bez vysluchu a vyjadrenia stran a bez nariadenia pojednavania. V konani o
prejednani navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia na v€asné zabezpec€enie neodkladnej Upravy
nie je nevyhnutné vykonat dékazy ako v konani vo veci samej a pri ich zistovani nemusi byt vzdy
dodrzany formalny postup stanoveny na dokazovanie, ¢o pre kratkost ¢asu zvy€ajne ani nie je dobre
mozné. Na ich nariadenie je postacujuce, ak strana osved¢&i potrebu nevyhnutnej neodkladnej ochrany
prav a pravom chranenych zaujmov a tieZ je splnena zakonna podmienka nariadenia neodkladného
opatrenia, ak sa osved¢i alebo preukaze aspor jeden z dévodov na jeho nariadenie (§ 325 ods. 1 CSP).
Sudna prax vyZaduje i naplnenie podmienky, Ze neodkladnym opatrenim sa nesmie vytvorit nendvratny,
nenapravitelny stav v pravnych vztahoch stran, ani Zze v dosledku neodkladného opatrenia vznikne
neprimerana ujma strane, teda Ze ujma povinného nesmie byt neprimerana vyhode, ktort nariadenim
neodkladného opatrenia ziska druha strana. Pre UspeSnost navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia je nevyhnutné, aby boli aspofi osveddené (teda nemusia byt nepochybne preukazané)
zakladné skuto€nosti potrebné pre zaver o pravdepodobnosti naroku, ktorému sa ma poskytnut
neodkladna ochrana, ale i osved&enie, Ze je dané nebezpelenstvo bezprostredne hroziacej ujmy. Pre
rozhodnutie sudu o neodkladnom opatreni je rozhodujuci stav v ¢ase vydania uznesenia sudu prvej
inStancie. Ak to povaha veci pripusta, sud méze nariadit neodkladné opatrenie, ktorého obsah by bol
totoZzny s vyrokom vo veci samej. (uznesenie Krajského sudu v Trnave sp. zn. 25C0/290/201+6 zo
dria 16.11.2016) Sud poskytne zabezpedlenie prostrednictvom neodkladného opatrenia len v pripade,
ked obsah jeho vyroku neporusuje Ziadne ustavou zaru€ené pravo alebo slobodu, teda treba skumat,
¢i postupom sudu alebo obsahom vyroku nedochadza k zasahu do prav a slobdd garantovanych
ustavou (ustavnymi zakonmi). Navrhovatel neodkladného opatrenia musi mat pravny zaujem na
nariadeni neodkladného opatrenia, t.,. musi osvedc&it potrebnost dolasnej Upravy pomerov stran.
Existencia a potreba pravneho zaujmu sa prejavuje predovSetkym v skimani procesnych predpokladov
opodstatnenosti takéhoto rozhodnutia sudu. Zistenie pravneho zaujmu na neodkladnom opatreni sa
opiera o hypotézu procesnych noriem uvedenych v § 324 ods. 1 a § 325 ods. 1 CSP. V podani, v ktorom
sa navrhuje nariadenie neodkladného opatrenia, by sa malo osvedcit, Ze je tu dany pravny zaujem,
ktorého danost sa skima so zretelom na splnenie predpokladov opodstatnenosti takéhoto sudneho
rozhodnutia, avdak dominuje predovsetkym osvedcenie toho, Ze nariadenim neodkladného opatrenia sa
dosiahne ucel ochrany poskytovanej sidom. Osved&enie (na rozdiel od dokazovania) znamena, Ze sud
pomocou ponuknutych dékaznych prostriedkov zistuje len najvyznamnejSie skuto€nosti (teda nie vietky
rozhodujuce skuto€nosti). Uz v podanom navrhu musi Zalobca predlozit také dokazy a osveddit také
skuto&nosti, ktoré opodstatfuju jeho hmotnopravny narok vo veci samej. Prave s tym suvisi preukazanie
podmienok dévodnosti naroku, ktorému sa ma ochrana poskytnut. (uznesenie Krajského sudu v Trnave
sp. zn. 9Co/5/2017 zo dna 28.02.2017)

16. Zalobca sa navrhom zo dfia 22.01.2019 domahal nariadenia neodkladného opatrenia spolu so
zacatim konania vo veci samej, v ktorom sa mieni domahat neplatnosti uzneseni prijatych na schédzi
zo diia 20.12.2018 zvolanej zalovanym. Zalovanému sa ma neodkladnym opatrenim zakazat
uskutoChovat akékolvek pravne ukony, smerujuce k plneniu tychto uzneseni. Spochybrioval skutoénost,
Ze Zalovany je spravcom bytového domu, tvrdil Ze nim je na zaklade hlasovania zo dria 20.6.2018 -
30.6.2018 spol. KOMBYT- IZOLACIE, s .r.o. a zalovany je aktualne vo vypovednej lehote. Uvedené
uznesenia nepredstavuju skutoénu vélu vliastnikov a boli prijaté postupom, ktory aktualne platny a G€inny
zakon ¢&. 182/1993 Z.z. neumoZziuje.

17. Sud sa oboznamil z listinnymi dokladmi predloZzenymi Zalobcom ako aj so spisom tunajSieho sudu
14C/30/2018. Okolnosti pisomného hlasovania zo dfia 20.6.2018 do 30.6.2018 a platnost’ rozhodnuti
na nich prijata uz bola predmetom sudneho prieskumu v konani sp.zn.14C/30/2018. Neodkladnym
opatrenim zo dria 1.2.2019 &.k. 14C/30/2018-100 sid uloZil spoloénosti KOMBYT - IZOLACIE, s.r.0. so
sidlom Trené&in, Legionarska 7049, ICO: 36 346 519, povinnost zdrzat sa véetkych Ukonov vykonavania
prav a povinnosti spravcu vo vztahu k vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome supisné &islo
XXX v k.a. T. nad Q. na ul. O.. A., ako aj vo &i tretim osobam, pretoze spravcom bytového domu je



Zalovany. V oddvodneni tohto rozhodnutia sud konstatoval, Ze z textu zapisnice zo schédze zvolanej
pévodnym spravcom zo dia 31.01.2018 zrejmé, o zaniku Zmluvy o vykone spravy s KOM-BYT, s.r.o.ao
vzniku Zmluvy o vykone spravy KOMBYT-IZOLACIE, s.r.0. rozhodovali vlastnici v rozpore so zakonom,
nakolko na prijatie tychto uzneseni nemali dostatoCny poc&et hlasov. Aby boli uznesenia, vratane
zruSenia pisomného hlasovania o zmene spravy domu, vykonavanej p. U. F. platné, na ich prijatie bolo
potrebnych z celkového poctu XX vlastnikov XX hlasov, pri€¢om za prijatie uznesenia hlasovalo iba 26
vlastnikov. Je teda nepochybné, Ze o zmene spravcu bytového domu sa na tejto schédzi konanej diia
31.1.2018 platne nerozhodlo z dévodu, Ze vlastnici neboli uznadania schopni. Zmluva o vykone spravy
so spol. KOMBYT-IZOLACIE, s.ro. nemdze byt platna, pretoZe nepresla riadnymi schvalovacim
procesom v zmysle zdkona. V drfioch 12.1.2018 -21.2.2018 prebiehalo pisomné hlasovanie vlastnikov
bytov o ukonéeni zmluvy s tymto spravcom a s udelenim suhlasu so spravou byt. domu v prospech
spolo¢nosti TOMDom s.r.0. Za ukonCenie pévodnej zmluvy o vykone spravy hlasovalo 45 vlastnikov
bytov z 82 vlastnikov a 45 vlastnikov, teda vaésina odsuhlasilo zmluvu o vykone spravy so spol. Zalobcu.
Dra 26.2.2018 bola uzatvorena Zmluva o vykone spravy so spol. TOMdom, s.r.o. Dia 7.6.2018 zvolala
spol. KOMBYT-IZOLACIE, s.r.0. so sidlom v Tren&ine mimoriadnu schddzu vlastnikov bytov a nebyt.
priestorov v dome na ul. O.. A. sup.&. XXX/X, pozvanka je zo dna 7.6.2018, kde sa odsuhlasilo
pisomné hlasovanie ohladne otdzok k zmluvam so sprave domu. Zo zapisnice z vykonania pisomného
hlasovania vykonavaného Zalovanym v dioch 20.6.2018 do 30.6.2018 z bodu 4/ o suhlase so Zmluvou
o vykone spravy so spol. KOMBYT -IZOLACIE, s.r.o. vyplyva, Zze z celkového po&tu 82 vlastnikov
bytov odsuhlasilo 42 vlastnikov uzatvorend Zmluvu o vykone spravy zo dna 31.1.2018, ucinnu od
1.2.2018 so spol. KOMBYT -IZOLACIE, s.r.o. Trenéin. Z bodu 4/ vyhodnotenia hlasovania o otazke
0 suhlase so zmluvou o vykone spravy so spol. TOMDom, s.r.0. sa z celkového poctu 82 vlastnikov
bytov 42 vlastnikov vyjadrilo, Ze s touto zmluvou nesuhlasia. Vysledky hlasovania zo dia 20.6.2018
- 30.6.2018 nie su pravne zavazné ani nemaju za nasledok zmenu vo vykone spravy domu, pretoze
zakonny postup na zmenu spravy domu nebol dodrzany. O sprave domu rozhoduju vlastnici bytov a
nebyt. priestorov v dome hlavne na schddzi, pri€om okruh oséb, ktory ju mbze zvolat je taxativne
stanoveny v zakone €. 182/1993 Z.z. ( § 11a ucinny do 31.10.2018 v €ase vykonavania hlasovania )
teda 1 ina vlastnikov, spravca alebo rada. Pisomné hlasovanie mbze vyhlasit' predseda, rada, spravca
alebo 1 vlastnikov bytov ak na ich na ich Ziadost nevyhlasil pisomné hlasovanie spravca alebo rada
do 15 dni ( § 14 ods.7 cit. zakona). V danom pripade inicioval zvolanie schddze ako aj celé pisomné
hlasovanie konkurent Zzalovaného- spol. KOMBYT-IZOLACIE, s.r.o., ktory ma zaujem o spravu tohto
istého domu, schddza nebola zvolana zdkonnym spdsobom, lebo oznamenie o schédzi ( zo 7.6.2018)
nebolo doru€ené vlastnikom minimalne 5 pracovnych dni pred konanim schddze. V danom pripade sa
hlasovalo v 6/2018 opatovne o zmene spravy domu, o ktorej bolo rozhodnuté naposledy pisomnym
hlasovanim v 1-2/2018 s uginnostou od 1.6.2018, teda o tej istej veci v lehote 1 roka od posledného
rozhodnutia a zakon vyZaduje v takomto pripade suhlas 4/5 vac&Siny vlastnikov ( §14 ods. 5 cit. Zakona)
teda 4/5 z 82 vlastnikov je 66 hlasov, ¢o dosiahnuté nebolo. Toto hlasovanie, vratane jeho vysledkov
( vypoved zmluvy pre Zalovaného ) bolo pre nezakonnost' v€as napadnuté prehlasovanym vlastnikom
U. F. Zalobou na sude uz dna 2.7.2018, konanie sa vedie na tun. sude pod sp.zn. 12C/32/2018. Na
zaklade vysSie uvedeného sud dospel k zaveru, Ze spravcom domu je Zalobca, ktory ma podpisanu a
platne uzatvorenu a 2/3 vacésinou vlastnikov odsuhlasend Zmluvu o vykone spravy.

18. Z obsahu predlozenej zapisnice zo schddze vlastnikov bytov a nebyt. priestorov dome zo dna
27.12.2018 nepochybne vyplyva, Ze na schddzi sa zu&astnilo z 82 vlastnikov bytov a nebyt. priestorov
iba 15 oséb a tito nepochybne v takomto poéte hlasovali aj o platbach, ktoré budu bezpochyby
realizované z fondu prevadzky, udrzby a oprav ( uznesenie €. 1 -poistenie vo vyske 992€, uznesenie €.
2 oprava antény vo vyske 3023€ , uznesenie €. 3 vymena meradiel na teplo na radiatoroch vo vyske
2616,48€, uznesenie €. 8- poplatok za upratovanie v bytovom dome vo vySke 2,88€/byt/mesiac spolu
za dom 230€/ mesiac od 1.1.2019, uznesenie ¢.10 - doplnit nové senzorové svietidlo nad vchod a
uznesenie €.11 - dodanie a montaz antikorového zabradlia na vonkajsie schodisko a protiSmykové pasky
na schody vo vySke 757,27€). Nadpoloviénu vacésinu hlasov vietkych vlastnikov bytov vyZadovalo
aj uznesenie ¢. 8 -odstavenie kurenia radiatorov na chodbach okrem jedného spodného radiatora
( bez demontéze radiatorov) podfa § 14b ods.1 pism.k/ cit. zakona , nakolko ide o zohladnenie miery
uzivania spolo&nych priestorov na chodbe. Na pouzitie prostriedkov z fondu prevadzky, udrzby a oprav
sa vyZaduje suhlas nadpolovi¢nej vacsiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebyt. priestorov ( § 14b
ods. pism.i/) ako aj na upravu spolo¢nej antény ( § 14b ods. pism. n/) zak.¢. 182/1993 Z.z. u€inného
od 1.11.2018) teda z poctu 82 vlastnikov 42 hlasov, hlasovalo iba 15 osbb, teda uvedené uznesenia
neboli prijaté potrebnym poctom vlastnikov a tychto ani nemézu zavazovat. Sdhlas 2/3 vaésiny hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebyt. priestorov vyZadovalo hlasovanie o uzneseni €. 6 -vyber varianty



z Indikativnej ponuky VUB,a.s. a to &.2:Grokova sadzba 1,57% p.a. s fixaciou urokovej sadzby na 5
rokov , doba splatnosti ostava rovnaka ako pri povodnom avere, pretoze v zmysle § 14b ods.2 pism.b/
cit. zakona ide o zmenu uUveru. V ostatnych veciach, prijatych v uzneseniach 4/ - priprava ponuk na
vodomery, €. 5/ -pisomné hlasovanie o refinancovani Uveru a €. 9/- hlasovanie o odvolani spravcu stacilo
na prijatie rozhodnutia nadpoloviéna vaésina hlasov vlastnikov pritomnych na schédzi, teda z 15 -tich
hlasov 8 hlasov v zmysle ust. § 14b ods.4 cit. zakona.

19. Vzhlfadom na vysSie uvedené, sud dospel k zaveru, Ze Zalobca osvedcil dévodnost potreby
bezodkladnej Upravy pomerov medzi nim a Zalovanym, tykajuceho sa pozastavenia uc¢innosti prijatych
uzneseni na schddzi vlastnikov bytov a nebyt. priestorov v dome sup.¢. XXX naul. O.. A.vT. A.Q.,
prijaté dfa 20.12.2018. V dbsledku prijatia uzneseni &. 1/,2/,3/, 8/,10/,11/ sa rozhodlo nedostatoénym
poctom hlasov o plneni z prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav, do ktorého prispievaju vSetci
vlastnici bytov a taktieZ sa rozhodlo nedostatoénym poctom hlasov vlastnikov a odstaveni radiatorov €.7/
a zmene urokovej sadzby uveru €. 6/, €o zasahuje taktiez do prav vetkych vlastnikov. Z tychto dévodov
sud navrhu vyhovel a zakazal Zalovanému vykonavat' pravne ukony iba u tych uzneseni, prijatych na
schédzi zo diia 20.12.2018, ktoré neboli prijaté zakonom vyZadovanou nadpolovi¢nou vaésinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebyt. priestorov v dome a vo zvySku sud navrh ako nedévodny zamietol.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu mozno podat odvolanie do 15 dni odo dfha jeho doru¢enia na Okresnom sude
Trencin, pisomne, v dvoch vyhotoveniach.

Odvolanie len proti odévodneniu uznesenia nie je pripustné. Odvolanie méze podat strana, v ktorej
neprospech bolo uznesenie vydané.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (oznacenie sudu ktorému je uréené, kto ho robi,
ktorej veci sa tyka a €o sa nim sleduje, podpis, datum, spisova znacka konania) uviest, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania. (§ 127 ods. 1,2, § 363, § 364 CSP). Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno
menit a dopinat len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

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.

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 § 365 ods. 1 CSP, ak tato
vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylucenia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit' v konani pred sidom prvej inStancie.



