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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, pravne zastipeného ADVOKATSKA KANCELARIA JUDr. Katarina Martinkova, 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, pravne zastipenému Mgr. Julianou Sumkovou, advokatkou, so
sidlom Nové Mesto nad Vdhom, Néamestie slobody 16, o ur€enie spravcu bytového domu a o navrhu
zalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia takto

rozhodol:

1. Sud uklada zalovanému povinnost zdrzat sa vSetkych Ukonov vykonavania prav a povinnosti spravcu
vo vztahu k vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome supisné Cislo 676 v k.u. Dubnica nad
Vahom na ul. Kpt. Nalepku, ako aj vo &i tretim osobam.

2. Vo zvySku sa navrh zamieta.

3. Zalobcovi sa proti zalovanému priznava nahrada 100% trov konania o navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia.

odovodnenie:

1. Zalobca sa navrhom zo diia 13.06.2018 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 vodi tretim osobam a to aZz do pravoplatného skon&enia konania o ucenie, kto je spravcom
bytového domu. Vo veci samej sa domahal urenia, 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 30.01.2018 ako aj Zmluva o vykone spravy zo dna 31.01.2018 bola v
zakonnej prekluzivnej lehote napadnuta zalobou 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 dna 31.01.2018. Podla
§ 14 ods. 3 tretia veta zak.C. 182/1993 Z.z. v plathom zneni: "Ak schédza vlastnikov nie je ani
hodinu po oznamenom zagati schddze vlastnikov uznasaniaschopna, je na prijatie rozhodnutia potrebna
nadpoloviéna vaésina 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 0ds.3, § 8a ods.1 a 6....". Podla § 8a ods.1
veta druha veta

2.

zdkona: " Zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo jej zanik sa schvaluje nadpolovi¢nou vacsinou
hlasov v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome". Podla § 14 ods. 8 cit. zakona:
"Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome mé pravo obratit' 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 najneskér do 3 mesiacov od hlasovania, inak jeho pravo zanika". Ako je z textu
z4pisnice zo schbédze zo diia 31.01.2018 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



vySSie citovanymi zdkonnymi ustanoveniami, nakolko na prijatie tychto uzneseni nemali dostatony
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 schbdze
zo dniia 31.01.2018 takisto vyplyva skutocnost, Ze vlastnici boli konatelom KOM-BYT,
s.r.0. ako aj KOMBYT-IZOLACIE, s.r.o. uvedeni do omylu, nakolko im bolo vysvetleng, Ze k ukon&eniu
Zmluvy o vykone spravy s KOM-BYT, s.ro. a k uzatvoreniu novej zmluvy s KOMBYT-IZOLACIE,
s.r.o. dochadza z dévodu "zmeny nazvu spolocnosti" , pritom ide o 2 r6zne podnikatelské subjekty so
samostatnym identifikadnym &islom. Zalobca tvrdi, Ze on je spravcom bytového domu s.&. XXX v J. nad
P., na zaklade pisomného hlasovania 1/4-iny vlastnikov bytov a nebyt. priestorov a na z&klade platne;j
a ucginnej zmluvy o vykone spravy, ktora nebola v zdkonnych prekluzivnych lehotach spochybnena
Zalobou na sude, s poukazom na rozhodnutie Krajského sudu v Tren&ine sp.zn. 17C/270/2013 a inych.
Zalobca sa stotoZfuje s nazorom Zalovaného vyjadreného vo veci vedenej na tunajSom stde pod sp.
zn. 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 dbvody na jeho nariadenie. Medzi€asom doSlo zo strany SLSP, a.s. k zablokovaniu uétov
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 u¢tom vlastnikov disponovat.
Tymto konanim mézu byt viastnici poSkodeni, pretoZze z u¢tu aktualne neodchadzaju platby za plnenia
spojené s uzivanim bytov, ¢im odévodnene vlastnikom hrozia zo strany dodavatelov sluzieb sankcie,
ktoré mézu zajst az do stavu, Ze bytovy dom bude dodavatelmi sluzieb odpojeny od plnenia dodavok
spojenych s uzivanim bytov. Zalobca mal za to, Ze jeho Zmluva o vykone spravy nebola vlastnikmi nikdy
v prekluzivnych lehotach spochybnené Zalobou na sude a jeho pravo sa preto javi ako "silnejSie". Dna
14.01.2019 Zalobca s poukazom na uznesenie Krajského sudu v Tren&ine sp.zn. 27C0/262/2018-79 zo
dna 29.11.2018 , ktorym bolo zruSené uznesenie Okresného sudu Trencin sp.zn. 14C/30/2018 -23 zo
dna 09.07.2018 zaslal vyjadrenie, v ktorom poukazal na to, Ze v konani sp.zn. 36Cb/141/2018-92 zo dfia
12.7.2018 bol zamietnuty navrh spol. KOMBYT -IZOLACIE, s.r.0. na vydanie neodkladného opatrenia,
ktorym sa tato spolo¢nost domahala, aby sa Zalobca zdrzal vykonavania vSetkych prav a povinnosti vo
vztahu k vlastnikom predmetného bytového domu. Toto uznesenie bolo potvrdené uznesenim Krajského
sudu v Trenc&ine sp.zn. 8Cob/79/2018-174. V konani 14C/30/2018 bolo sudu I. stupfa odvolacim sudom
ulozené
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skumat existenciu nového hlasovania vlastnikov bytov o tom, koho si zvolili za spravcu. V tejto suvislosti
dal Zalobca sudu do pozornosti , Ze nové pisomné hlasovanie prebiehajuce v dfioch 20.06.2018 -
30.06.2018 ako aj iné uznesenia zo schédze zo dia 11.06.2018 boli v zdkonom stanovenej prekluzivnej
lehote ,napadnuté" Zalobou na Okresnom sude Trenc&in pod sp.zn. 12C/32/2018. V zmysle pravneho
nazoru krajského sudu ma Zalobca za to, Ze i toto konanie je bezprostredne previazané s konaniami
11C/20/2018 a 36Cb/141/2018 a zalobca preto navrhol, aby sa sud v tomto konani zaoberal aj vecou
sp.zn.12C/32/2018. Pravna situacia je momentalne velmi neprehladna, nakolko primarne sa jedna
vyluéne o spor o tom, kto je spravcom bytového domu a vo veci su vedené 4 rézne konania, ktoré medzi
sebou skutkovo aj pravne bezprostredne suvisia a nadvazuju chronologicky na seba. Skutkova situacia
v bytovom dome je tiezZ velmi neprehladna a zméato¢na; Cast’ vlastnikov povaZuje za spravcu Zalobcu
a Cast vlastnikov zase Zalovaného; Cast vlastnikov plati preddavky za sluZzby na ucet, ktory v prospech
vlastnikov zriadil Zalobca a €ast vlastnikov zasa na ucet vedeny v SLSP, a.s. , ktory zriadil v minulosti
pre vlastnikov Zalovany; SLSP, a.s. pre prebiehajuci spor medzi ucastnikmi az do pravoplatného
meritorneho vyrieSenia otazky, kto je spravcom bytového domu nepreviedla dispoziéné prava na Zalobcu
a z UCtu nerealizuje Ziadne platby tykajuce sa bytového domu, pricom finanéni prostriedky, ktoré
poukazuju vlastnici na novozriadeny ucet bytového domu nepostacuju na mesaénu uhrady energii
za cely bytovy dom. VSetky dodavky energii s uz zazmluvnené v prospech vlastnikov v zastupeni
spravcom TOMDom, s r.o0. Zalovany si nepIni do dne$ného dria svoju povinnost a neodovzdal Zalobcovi
doklady , tykajuce sa bytového domu. K tvrdeniam Zalovaného , najma v bode 16 odvolania Zalobca
uvadza, Ze tieto sa nezakladaju na pravde a ako dékaz predlozil Eestné prehlasenie pana Y. L.. Zalobca
takisto popiera vSetky skutkové tvrdenia Zalovaného tykajuce sa udajnych pochybeni pri pisomnom
hlasovani v 1-2/2016 ako aj procesu uzatvorenia Zmluvy o vykone spravy so zalobcom. Zalobca
poukazuje na skutocnost, Zze Zzalovany nemohol dria 07.06.2018 platne zvolat' sch6dzu bytového domu
na defi 11.06.2018, nakolko jednak od 01.06.2018 medzi nim a vlastnikmi neexistoval Ziaden pravny
vztah a jednak z dévodu, Ze zakon zvolanie schddze predpoklada 5 pracovnych dni pred jej konanim.
Svoj narok preukazoval Zmluvou o vykone spravy, mailovou koreSpondenciou s bankou SLSP, a.s.,
Cestnym prehlasenim Y. L., vyjadrenim od SLSP, a.s. zo dfia 15.06.2018 adresované Zalobcovi. Sud



pripojil spisy tunajSieho sudu sp.zn. 11C/20/2018, 36Cb/141/2018, 12C/32/2018 a 14C/2/2019 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 najma,
aby nenakladala s ur&itymi vecami alebo pravami, aby nie€o vykonala, nie€oho sa zdrzala alebo nie¢o
znasala.
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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. 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.
8. 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.

9. Podla § 14 ods. 1 z4k. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost zu€astriovat sa na
sprave domu a na schddzi vlastnikov hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o vdetkych veciach, ktoré
sa tykaju spravy domu, spolo€nych ¢asti domu a spoloénych zariadeni domu, spoloénych nebytovych
priestorov, prisluSenstva a pozemku. Oznamenie o schddzi vlastnikov spolu s programom schbdze
musi byt v pisomnej forme doru€ené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome
minimalne pat pracovnych dni pred diiom konania schbdze. Vysledok hlasovania oznamuje ten, kto
schédzu vlastnikov zvolal, a to do piatich pracovnych dni od konania schédze vlastnikov spdsobom v
dome obvyklym.

10. Podfla § 14 ods. 3 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov schddza 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. Na prijatie rozhodnutia na schédzi vlastnikov je potrebny suhlas nadpolovi¢nej va&siny hlasov
pritomnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak odseky 4 a 5 neustanovuju inak. Ak
schbédza vlastnikov nie je ani hodinu po oznamenom zacati schodze vlastnikov uznaSaniaschopna, je
na prijatie rozhodnutia potrebna nadpolovi¢na vacsina hlasov pritomnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome; to neplati, ak sa hlasuje podfa odsekov 4 a 5, § 7a ods. 1, § 7c ods. 2 pism. i) a ods.
3,8§8ao0ds.1a6,§8bods.2pism.i),§100ds.1a § 16 ods. 3 a 4.

11. Podla § 14 ods. 8 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo obratit sa do 30
kalendarnych dni od oznamenia o vysledku hlasovania na sud, aby vo
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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 najneskdr do troch mesiacov
od hlasovania, inak jeho pravo zanikd. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v
dome sa mdze zaroven na prisluShom sude domahat do¢asného pozastavenia u€innosti rozhodnutia
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podfa osobitného predpisu.15a) Pri rovnosti hlasov, alebo ak
sa uznasaniaschopna vacsina podfa odsekov 3 a 4 nedosiahne, rozhoduje na navrh ktoréhokolvek
vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome sud. Platné rozhodnutia su zavazné pre vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Zmluvy a ich zmeny schvalené vlastnikmi su zavazné
pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak ich za vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome podpisala nimi splnomocnena osoba.

12. Podfa § 14 0ds.7 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov 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 dorucenia 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 otazkach, o
ktorych sa bude hlasovat, o termine a mieste hlasovania, a to spésobom v dome obvyklym. Na
hlasovacej listine alebo na viacerych listinach, ktoré obsahuju pIné znenie schvalovaného navrhu, musi
byt uvedeny def konania hlasovania, meno a priezvisko vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v
dome, otazka alebo otazky; ak je viac otadzok, 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 spoloenstve alebo zmluva o vykone spravy méze urcit, kedy
je potrebné uradné overenie podpisov pri hlasovani. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v
dome nevyznaci 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 skonenia pisomného
hlasovania spdsobom v dome obvyklym. Aby bolo pisomné hlasovanie pravoplatné, je potrebny suhlas
nadpolovi¢nej vagsiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak odseky 4
a 5 neustanovuju inak. V pripade neuspedného pisomného hlasovania musi byt predmet hlasovania
prerokovany na schddzi vlastnikov.

13. Vzhladom na vy3Sie uvedené sud uvadza, Ze neodkladné opatrenie mdze 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
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rozhodovani vychadzal z obsahu navrhu a zo skuto€nosti, ktoré boli v suvislosti s podanym navrhom
osved€ené. Navrhovatel musi sud opisanim rozhodujucich skuto€nosti presveddCit o potrebe nariadit
neodkladné opatrenie v zaujme dosiahnutia ochranného ucelu, ktory je pre tento institat charakteristicky.
Rozhodujuce skuto€nosti musi navrhovatel nalezitym spdsobom osvedcit, ¢o z kvalitativheho hfadiska
nedosahuje intenzitu plnohodnotného dokazovania v zmysle § 185 a nasledujucich C.s.p..

14. Z navrhu Zalobcu zo dfia 13.06.2018 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 &islo XXX v k.U. J. nad P. naul. W.. B., ako aj vo &i tretim osobam, az do pravoplatného skonéenia
konania o ur€enie, kto je spravcom bytového domu, pretoZe nie je jasné, kto je aktualne spravcom byt.
domu a vlastnici plnia platby za sluzby dvom réznymi subjektom, ktoré nepokryvaju vSetky preddavky
za sluzby spojené s uzivanim bytového domu.

15. Na tunajSom sude sa pod sp.zn. 11C/20/2018 viedlo na navrh Zalobkyne Q. X., bytom J. nad P., L.
V.. XXXX/XX proti Zalovanému 1/KOM-BYT, s.r.o. so sidlom v Trenc¢ine, Legionarska 7049,
ICO: 36 322 938 a 2/ KOMBYT-IZOLACIE, s .r.o. so sidlom v Tren&ine, Legionarska 7049, ICO: 36 346
519 konanie o urenie neplatnosti Zmluvy o vykone spravy zo dfia 31.1.2018 uzavretej medzi vlastnikmi
bytov a nebyt. priestorov v bytovom dome sup.€. XXX v k.u. J. nad P. a zalovanym 2/ a iné. Konanie
sa uznesenim ¢&.k. 11C/20/2018-47 zo dna 07.09.2018 v spojeni s uznesenim ¢.k. 11C/20/2018-56 zo
dria 11.12.2018 pravoplatne zastavilo pre nezaplatenie sudneho poplatku.

16. Na tunajSom stde sa pod sp.zn. 39Cb/141/2008 viedlo na navrh Zalobcu KOMBYT-IZOLACIE, s .r.o.
so sidlom v Trené&ine, Legionarska 7049, ICO: 36 346 519 proti Zalovanému TOMDom s.r.o. so sidlom v
Novej Dubnici, Nova 622, ICO: 36 308 781 konanie o nariadenie neodkladného opatrenia , ktorym mal
sud ulozit Zalovanému povinnost zdrzat' sa vSetkych ukonov, vykonavania prav a povinnosti spravcu
vo vztahu k vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome s.€. XXX v J. nad P. na ul. W.. B.
ako aj vodi tretim osobam , a to az do pravoplatného skon&enia sudneho sporu o ur€enie neplatnosti
Zmluvy o vykone spravy so Zalovanym ako spravcom a s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov na
ul. W.. B. vdome s.€. XXX v J. nad P.. Konanie sa skon¢ilo zamietnutim navrhu Zalobcu na nariadenie
neodkladného opatrenia uznesenim &.k. 36Cb/41/2018-92 zo diia 12.07.2018 v spojeni s uznesenim
Krajského sudu v Tren&ine &.k. 8Cob/79/2018- 174 zo dha 28.09.2018.

17. Na tunajSom sude pod sp.zn. 12C/32/2018 sa na navrh Jozefa Pazitku proti Zalovanému 1/
KOMBYT-IZOLACIE, s.r.o. so sidlom v Trengine , Legionarska 7049, ICO: 36 346 519 a spol. vedie
konanie o uréenie, Ze schédza vlastnikov bytového domu W.. B. XXX/X, J. B. P. zo dia 11.06.2018



zvolanéa spoloénostou KOMBYT-IZOLACIE, s.r.o. je neplatna; prijaté uznesenia na schédzi zo dia
11.6.2018 na vyhlasenie
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pisomného hlasovania v termine od 20.06.2018 do 30.06.2018 v €ase od 9,00 hod. do 21.00 hod. v
priestoroch bytového domu su neplatné a prijaté uznesenia z prevedeného pisomného hlasovania v
termine od 20.06.2018 do 30.06.2018 v €ase od 9.00 hod. do 21,00 hod. v priestoroch bytového domu
su neplatné. Zalobca uviedol, Ze je vlastnikom nebytového priestoru &. XXX na 3. poschodi vo vchode
&. X v bytovom dome sup.&. XXX v k.U. J. nad P., evidovaného na LV &. XXXX. Zalovany 1/ v si&asnosti
nevykonava spravu bytového domu na zaklade Zmluvy o vykone spravy zo dna 31.01.2018, pretoze
zmluva mu bola vypovedana drfiom 28.02.2018 s 3-mesacénou vypovednou lehotou a spravu domu
podla Zalobcu vykonava na zaklade platnej Zmluvy o vykone spravy spol. TOMDom s.r.o. Zalobca v
Zalobe uviedol, Ze diia 07.06.2018 zvolal Zalovany schédzu vlastnikov bytového domu W.. B. XXX
v k.U. J. nad P. na 11.06.2018 s programom: 1/ Privitanie, vofba zapisovatela a overovatefov; 2/
Informacia o aktualnom pravnom stave, ktory sa tyka zabezpec€ovania vykonu spravy v bytovom dome ;
3/ Uzatvorenie zmluvy o vykone spréavy so spol. KOMBYT-IZOLACIE, s.r.o. resp. pisomného hlasovania
s touto otazkou. Spolognost KOMBYT -IZOLACIE, s.r.o. od 1.6.2018 nie je spravcom bytového domu
a svojim konanim podla Zalobcu uvadza vlastnikov domu do omylu, klame ich a zavadza. Zalobca
poukazal na ust. § 14 ods.1 zékona o vlastnictve bytov a nebyt. priestorov , z ktorého je zrejmé, Ze
oznamenie o schddzi vlastnikov s programom musi byt v pisomnej forme minimalne 5 pracovnych dni
pred diiom konania schédze a pozvanka na mimoriadnu schddzu a oznamenie o schédzi bolo doru¢ené
07.06.2018 &o je len 2 dni pred konanim schédze a na schédzi boli vlastnikmi prijaté tieto uznesenia:
&.1/ Vlastnici poverili spoloénost KOMBYT-IZOLACIE, s.r.o. zabezpe&enim pisomného hlasovania v
termine od 20.06.2018 do 30.06.2018 v €ase od 9,00 hod. do 21,00 hod. v priestoroch bytového domu
s nasledovnymi otazkami 1.Suhlasim / nesuhlasim s uzatvorenou Zmluvou o vykone spravy zo dna
31.01.2018 uginnou od 01.02.2018 so spoloénostou KOMBYT-IZOLACIE , s.r.0. Trengin; 2/. Suhlasim /
nesuhlasim s uzatvorenou Zmluvou o vykone spravy zo dna 1.6.2018 so spolo¢nostou TOMDom
s.r.o. nova Dubnica; 3/ Suhlasim / nesuhlasim s vypovedou Zmluvy o vykone spravy od 01.06.2018 so
spolo&nostou TOMDom , s.r.0. nova Dubnica, v pripade Ze st rozhodne o platnosti tejto zmluvy. Zalobca
poukéazal na to, Ze niekolkymi vlastnikmi boli prijaté aj uznesenia, ktoré neboli v programe schbdze a to
bod 2 a 3, pretoZe v programe schédze v bode 3 bolo len uzatvorenie zmluvy o vykone spravy so spol.
KOMBYT - IZOLACIE, s.r.o. resp. odsuhlasenie pisomného hlasovania s touto otazkou zrejme preto, Ze
spol. KOMBYT-IZOLACIE, s.r.o. nemala s vlastnikmi platne uzatvorent zmluvu o vykone spravy. Otazka
€. 1/ anitidatuje spatne uc€innost zmluvy o vykone spravy do dia 01.02.2018; otazka &.2 je irelevantna,
pretoZze Zmluva o vykone spravy je uz odsuhlasena a podpisana , ktora je platna bez ohfadu na to, &i bol/
nebol vyjadreny suhlas po jej uzatvoreni a otazka €. 3 nema opodstatnenie , pretoZe v ase rozhodovania
v konani sp.zn. 36Cb/141/2018 o platnosti zmluvy este nerozhodol. Zalobca uviedol, Ze schédza zo
dria 11.06.2018 bola zvolana v rozpore so zakonom a takéto prijaté uznesenia s poukazom na ust. §
8a ods.1 a § 14 ods.8 zakona o vlastnictve bytov a nebyt. priestorov nemézu byt platné.
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18. Na tunajSom sude sa na navrh Karola Kvasnicu proti spol. TOMDom, s.r.o0., pod sp.zn.14C/2/2019
vedie konanie o uréenie neplatnosti uzneseni vydanych Zalobcom dfia 20.12.2018, lebo tento Zalobca
povazuje za spravcu bytového domu spol. KOMBYT-IZOLACIE, s.r.o. Trengin.

19. Z pripojenych spisov 11C/20/2018 ako aj 36Cb/141/2018 vyplyva, Ze tieto konania su pravoplatne
skon&ené. V prebiehajucich konaniach vo veci samej tykajucich sa spornej otazky, kto je spravca
byt. domu nie su pravoplatne skonéené iba konania vo veci 12C/32/2018 a toto konanie 14C/30/2018.
Z pripojenych spisov je nesporné, Ze na zaklade zmluvy o vykone spravy zo dna 29.12.2006
vykonaval spravca KOM-BYT, s.r.o. so sidlom Legionarska 7049, 911 01 Trengin, ICO: 36 322 938
v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome kpt. B. s.€. XXX, J. nad P. spravu a
zabezpec€ovanie prevadzky, udrzby a oprav spoloénych &asti, zariadeni, prislusenstva obytného domu a
prisluchajuceho pozemku. Vykon spravy bol ukonéeny dohodou zo dna 31.01.2018. Spolo¢nosti KOM-
BYT s.r.o. bola dfia 20.12.2017 doru€ena Ziadost podpisana p. Y. L., vlastnikom bytu v bytovom dome
s.C. XXX o vyhlasenie pisomného hlasovania podfa § 14 bod 7 v dfioch od 12.01.2018 do 21.02.2018
v mieste bydliska kazdého vlastnika formou hlasovacej listiny. Pisomné hlasovanie mal zabezpedit
p. Y. L. a pani P. W. bez ucasti spravcu s nasledovnou otazkou: Suhlasite s vypovedanim sucasne;j
Zmluvy o vykone spravy uzatvorenou s KOM-BYT, s.r.o., Legiondrska 7049, Trencin alebo KOMBYT-
IZOLACIE, s.r.o., Legionarska 7049, Trengin (vypoved spravcovi bytového domu XXX podla platnej
zmluvy o vykone spravy) s 3 mesaénou vypovednou lehotou? Suhlasite s uzatvorenim Zmluvy o vykone



spravy so spolo¢nostou TOMDom s.r.o., Nova 622, Nova Dubnica? V predmetnej Ziadosti bolo tiez
uvedené, Ze Ziadaju spravcu aby pisomné hlasovanie vyhlasil v presnom zneni podfa ich Ziadosti,
nemenil otdzku, datum ani spdsob hlasovania. Vzhfadom na viano&né obdobie a dovolenky, ako aj
na nedostatky uvedené v predmetnej Ziadosti, predovSetkym v nejasnosti a neurcitosti formulovanych
otazok pisomného hlasovania, spravca zaslal dia 18.01.2018 p. Y. L., odpoved, kde uviedol, Ze
predmetna Ziadost nespifia nalezitosti v zmysle zak.¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, a preto neméze spravca takéto hlasovanie vyhlasit. Jednalo sa predovSetkym o nejasne
formulované otazky, otdzka €.1 bola zavadzajuca a sucasne pozadovala odpoved na dve samostatné
veci. V rozpore s § 14 ods. 7 zak.C. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
dome (dalej tiez "ZoVBaNB") pred pisomnym hlasovanim vlastnici bytov a nebytovych priestorov neboli
sedem kalendarnych dni vopred informovani o otazkach, o ktorych sa bude hlasovat, termin ako aj
miesto hlasovania bolo stanovené neurcito a v Sirokom rozsahu. Suc¢asne tiez bola planovana schodza
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na 31.01.2018, pri€om do programu rokovania bola zahrnuta
aj otazka pisomného hlasovania, ako aj podpisanie novej zmluvy o vykone spravy so zalobcom. Na
schodzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dfia 31.01.2018 v bode 5 programu rokovania bolo
odsuhlasené zruSenie pisomného hlasovania, konaného v doch 12.01.2018 az 21.02.2018, v zmysle
Ziadosti p. Pazitku zo dha 20.12.2017. Sucasne v bode 6. programe rokovania vlastnici odsuhlasili
Dohodu o zruSeni zmluvy o vykone spravy so spol.
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KOMBYT, s.r.o. a dohodli uzatvorenie novej zmluvy o vykone spravy so zalovanym s ucinnostou od
01.02.2018. Boli prerokované podmienky tejto zmluvy a vyhotovena zmluva bola Zalovanym riadne
podpisana. Napriek uvedenému zruSeniu pisomného hlasovania vSak p. Y. L.alej inicioval pisomné
hlasovanie a obchadzal jednotlivych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome so Ziadostou o
podpis na hlasovacej listine. Podla vypovedi jednotlivych vlastnikov boli tito pri podpise vystavovani
natlaku, a to opakovane, podpis zabezpec€ovali od vlastnikov aj na pracovisku (t.j. nie v mieste bydliska),
pri¢om vlastnici neboli uzrozumeni o tom, €o vlastne podpisuju. Neboli si vedomi, Ze sa jedna o zmenu
spravcu, pretoZe otazky boli zavadzajiuce, podla vyjadreni vlastnikov neboli odpovede na hlasovacej
listine, a podpisovali niekolkokrat menny zoznam vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bez toho,
aby vedeli, o ¢o sa jedna. Z vy3Sie uvedeného vyplyva, Ze v &ase pisomného hlasovania, v €ase
zacatia, t.j. do 30.01.2018 bola platne uzatvorena Zmluva o vykone spravy so spolo¢nostou KOM-
BYT, s.r.o. a v éase od 01.02.2018 so spoloénostou KOMBYT-IZOLACIE, s.r.0., pri¢om sa jedna o
samostatné subjekty. Ak aj vlastnici pisomne hlasovali, nie je zrejmé, k akej zmluve sa vyjadrovali,
resp. k ukonceniu vypovedou akej zmluvy, s ktorym subjektom vyjadrovali svoj suhlas alebo nesuhlas.
Naviac toto pisomné hlasovanie bolo rozhodnutim na schddzi vlastnikov diia 31.01.2018 zruené, teda
stratilo svoj pravny ramec a vykonavanie takéhoto pisomného hlasovania nebolo v sulade s rozhodnutim
vlastnikov. Napriek vy38ie uvedenému zopar vlastnikov, vedenych p. L., ktorého pri niektorych tkonoch
dokonca zastupoval zastupca Zalovaného, t.j. konkurenénej spolo¢nosti TOMDom, s.r.0., nereSpektovali
rozhodnutie vlastnikov a zruSenie pisomného hlasovania. Tymto sp6sobom mala byt tieZ podpisana
Zmluva o vykone spravy so Zalobcom s ucinnostou od 01.06.2018. Na zaklade zruSeného pisomného
hlasovania bola spol. KOM-BYT, s.r.o. ako aj Zalobcovi zaslana vypoved z obidvoch zmluv o vykone
spravy, nakolko podla vyjadrenia vlastnikov, zastupujucich p. Y. L. im doteraz nie je zname, ktora zmluva
je platna. Suc€asne boli Zalovanému dorugené vysledky pisomného hlasovania - zapisnica, podpisané
za $tvrtinu vlastnikov p. Y. L., a p. P. W., ktora nie je ani vlastni¢kou v danom dome. Zalovanému
v3ak neboli doru€ené ani hlasovacie harky, ani hlasovacia listina, ani Ziadne podpisy vlastnikov, z
ktorych by bolo zrejmé, &i sa skutoéne uvedeného hlasovania zu€astnili, ani "nova" Zmluva o vykone
spravy. Preto ani nebolo mozné posudit, ¢i sa skutoéne dostatocny pocet osdb zucastnil pisomného
hlasovania (vlastnikmi bytov na schédzi drfia 31.01.2018 zruSené), a &i sa jedna o skuto¢né podpisy.
Naviac z vyjadreni vlastnikov bolo Zalovanému zrejmé, Ze tito suhlasia s tym, aby spravu domu
vykondaval Zalovany. Na tuto vypoved reagoval Zalovany listom zo difia 16.04.2018, v ktorom uvadza,
Ze je potrebné sa riadit schvalenymi uzneseniami zo schédze vlastnikov bytov v dome a neuznal p. L.
ako osobu opravnenu konat v mene vlastnikov. Nasledne bola dha 14.05.2018 zalovanému dorucena
Ziadost Zalobcu o odovzdanie spravy, v zmysle pisomného hlasovania v dfioch 12.1.-21.2.2018 podanej
vypovede zmluvy o vykone spravy. Na tuto Ziadost reagoval Zalovany listom zo dfia 28.05.2018, v ktorom
Zalobcovi vysvetlil, Ze vlastnici zruSili pisomné hlasovanie svojim rozhodnutim na schddzi vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome dfia 31.01.2018, preto je potrebné sa riadit uzneseniami zo
schbédze vlastnikov bytov. Tiez je potrebné poznamenat, Ze dia 31.05.2018 sa konala dalSia
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schédza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, na ktorej vlastnici nijak nenamietali platnost
uzatvorenej zmluvy o vykone spravy so Zalovanym, ani z ich spravania nevyplyvalo, Ze by sa domahali
nového spravcu. Na schédzi boli riadne prijaté dalSie uznesenia, tykajuce sa bezného chodu domu, ale
tieZ prejednané otazky tykajluce sa rekonstrukcie domu. Zalovany suéasne bol zaviazany k uzatvoreniu
a plneniu Zmluvy o dielo s dodavatelom na vykonavanie stavebnych prac, ako aj k dalsim ukonom v
suvislosti s opravou a rekonstrukciami domu, vymena dlazby, oprava atiky domu, malovanie spolo¢nych
Casti a priestorov a pod. Podla nazoru zalovaného, hlasovanie kazdého vlastnika na schodzi vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, ako aj pisomné hlasovanie je pravnym ukonom, pri posudzovani platnosti
tohto pravneho ukonu je okrem ZoVBaNP potrebné postupovat’ podla Obc&ianskeho zakonnika. V
zmysle uvedenych skutoCnosti je zrejmé, Ze Stvrtina vlastnikov poZiadala o vykonanie pisomného
hlasovania, avSak na schédzi vlastnikov dia 31.01.2018 toto pisomné hlasovanie bolo rozhodnutim
vlastnikov zruSené. V rozpore so zakonom a vélou vlastnikov tak €ast vlastnikov sa snazila obist
ustanovenie § 14 ods. 3 ZoVBaNP a pokracovala v nezakonnom pisomnom hlasovani. Otazky, ktoré
boli predmetom pisomného hlasovania, predovsetkym otazka €.1 su formulované neurc€ito, zavadzajuco,
nezrozumitelne, jedna odpoved sa vztahuje na dve otazky. Otédzka &.2 je taktieZ nezrozumitelna,
pretoZe nie je zrejmé od akého datumu ma novu spravu vykonavat spoloénost TOMDom s.r.o.,
podmienky zmluvy o vykone spravy neboli vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov nijak prerokované,
vlastnici neboli oboznameni s podmienkami tejto zmluvy pri pisomnom hlasovani. Vzhfadom k
skutoCnosti, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov vo velkej Easti ani nevedeli, €oho sa hlasovanie
tyka a €o podpisuju, k podpisom boli nuteni pod natlakom, niekofkonasobnym obtazovanim v dome,
na pracovisku, nemozno hovorit' o slobodnej véle, o zrozumitelnom, vaznom pravnom ukone, ktory by
spbsoboval pravne nasledky, a takyto pravny ukon je v zmysle § 37 ods. 1 a § 39 Obcgianskeho zakonnika
absolutne neplatny. O nedostatku vole sved&i aj skutonost, Ze vlastnici suhlasia so Zalovanym ako
spravcom a z ich konania, o0.i. aj na schddzi dfia 31.05.2018 je zrejmé, Ze so zmenou spravcu vbbec
neuvazuju. Zalovany v stlade s uzatvorenou Zmluvou o vykone spravy zo diia 31.01.2018 nepovaZuje
tak pisomné hlasovanie v drfioch 12.01.2018 az 21.02.2018 za platné, a Zmluvu o vykone spravu
uzatvorenu so Zalobcom povazuje za neplatni. Zalovany ma uzatvorené zmluvy s dodavatelmi sluzieb,
uzatvorené zmluvy so zhotovitelmi na stavebné prace, ktoré sa maju realizovat, ma zriadené dispozi¢né
pravo k beZznému uc&tu viastnikov v SLSP, a.s. €. XXXXXXXXXX/XXXX, v prospech a na tarchu ktorého
su vSetky ukony v prospech vlastnikov vykonavané. Zaciatkom juna 2018 sa na zalovaného obratil
zastupca SLSP, a.s., ktory oznamil Zalovanému, Ze sa do banky dostavil Zalobca a tento Ziada o zmenu
dispoziéného prava k uctu vlastnikov. Nakofko sa Zalovany domnieva, Ze je v prave, vysvetlil danu
skuto€nost zastupcovi banky, tento vSak uviedol, Ze nie je opravneny o uvedenej veci rozhodovat a vec
posunie na pravne oddelenie. Zalovanému bolo zablokované dispoziéné pravo k Gétu, teda Zalovany
neméze vykonavat nastavené platobné ako ani trvalé prikazy, vykonavajuce v prospech vlastnikov. V
suCasnosti sa prava a povinnosti medzi spravcom a vlastnikmi rieSia Zmluvou o vykone spravy zo dna
31.01.2018, ktoru jedinu povazuje Zalovany za platnu a ucinnu.

-11-

20. Z pripojenych spisov a z listinnych dékazov predloZenych Zzalobcom 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 podfa zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov bytovy dom mdze
mat iba jedného spravcu, méa aktualne zablokovany u&et v SLSP, a.s., z ktorého neodchadzaja 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 dbvodnost podaného navrhu. Sud
rozhodol, Ze v ramci konania o neodkladnom opatreni nerozhodne na urcity ¢as, ale sa v fiom vysporiada
s otazkou, ktora je potrebna na rozhodnutie vo veci samej a to, kto je spravcom bytového domu. Podla
zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebyt. priestorov o tom, kto je spravcom domu rozhodnu
vlastnici, avdak aby bola naplnena ich vola, musia tak urobit’ spésobom, ktory je predpisany zakonom.
21. Podla § 14 ods.1 zakona o vlastnictve bytov a nebyt. priestorov (U¢inny v ¢ase hlasovania do
31.10.2018), vlastnici bytu alebo nebyt. priestoru v dome maju pravo a povinnost’ zu€astfiovat sa na
sprave domu a na schédzi vlastnikov a hlasovanim rozhodovat o veciach, ktoré sa tykaju spravy domu;
oznamenie o schédzi vlastnikov spolu s programom schédze musi byt v pisomnej forme doruené
kazdému vlastnikovi bytu minimalne 5 pracovnych dni pred konanim schbdze. Kazdy vlastnik ma 1
hlas pripadajuci na byt ( § 14 ods.2 cit. zakona) , ak sa rozhodlo vlastnikmi o veci, nové rozhodnutie o
tej istej veci nahradza predchadzajuce rozhodnutie a ( § 14 ods.5) na zmenu spravcu sa vyZaduje 2/3
vacsina hlasov v8etkych vlastnikov a pri hlasovani , kde sa rozhodovalo 2/3 vaésinou a ide o hlasovanie
o tej istej veci do jedného roka, vyZaduje sa 4/5 vacsina ( § 14 ods.5). Pisomné hlasovanie méze
vyhlasit predseda, rada, spravca alebo 1 vlastnikov bytov a nebyt. priestorov v dome, ak na ich Ziadost



nevyhlasil pisomné hlasovanie spravca alebo rada do 15 dni od doru€enia Ziadosti ( § 14 ods.7).
Schédzu vlastnikov v dome mébze zvolat' aj 1 vlastnikov v dome ( § 11a) ak na ich Ziadost’ schédzu
nezvolal spravca alebo rada do 15 dni od doru€enia zZiadosti. Schédza vlastnikov je uznasaniaschopna,
ak su pritomni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori maju aspon dve tretiny hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Na prijatie rozhodnutia na schddzi vlastnikov
je potrebny suhlas nadpoloviénej va&siny hlasov pritomnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, ak odseky 4 a 5 neustanovuju inak. Ak schédza 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 o zmene
spravcu § 8a ods. 1.

22. Ako je z textu zapisnice zo sch6dze zvolanej pévodnym spravcom zo dfia 31.01.2018 zrejmé,
0 zaniku Zmluvy o vykone spravy s KOM-BYT, s.r.o. a o vzniku Zmluvy o vykone spravy KOMBYT-
IZOLACIE, s.r.0. rozhodovali vlastnici v rozpore s vy$Sie citovanymi zakonnymi ustanoveniami, nakorko
na prijatie tychto uzneseni nemali dostatony pocet hlasov. Aby boli uznesenia, vratane zruSenia
pisomného hlasovania o zmene spravy domu, vykonavanej p. Y. L. platné, na ich prijatie bolo potrebnych
z celkového poctu 82 vlastnikov 42 hlasov, pri€om za prijatie uznesenia hlasovalo iba 26 vlastnikov. Je
teda
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nepochybné, Ze o zmene spravcu bytového domu sa na tejto schdédzi konanej dia 31.1.2018 platne
nerozhodlo z dévodu, Ze vlastnici neboli uznasania schopni. Zmluva o vykone spravy so spol. KOMBYT-
IZOLACIE, s.ro. nemdze byt platna, pretoze nepre$la riadnymi schvalovacim procesom v zmysle
zakona.

23.V diioch 12.01.2018 -21.02.2018 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.o. Za ukon&enie pbévodnej zmluvy o vykone spravy hlasovalo 45 vlastnikov bytov z 82 vlastnikov
a 45 vlastnikov, teda vacsina odsuhlasilo zmluvu o vykone spravy so spol. Zalobcu. Dna 26.2.2018
bola uzatvorena Zmluva o vykone spravy so Zalobcom, ktora je platna a nebola v prekluzivnej lehote
nikym napadnuta na sude. V tejto suvislosti sud poukazuje na uznesenie Krajského sudu Trencin sp.
zn. 5C0/696/2014-142 zo dna 15.04.2015, podfa ktorého "Stanovenim prekluzivnych hodnét v § 14
ods. 4 zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (U&inného do 30.09.2014)
je vyrazne potrebna zasada vigilantibus iura scripta sunt, podla ktorej si kazdy ma strazit a chranit
svoje prava ich v€asnym uplatnenim na sude tak, aby sa mu nepremicali alebo neprekludovali. V
kontexte s interpretovanym ustanovenim mozno uzavriet, Ze zakotvenim prekluzivnych lehét na podanie
Zaloby vlastnikom, ktori sa citia dotknuti na svojich pravach je vyjadreny zaujem zakonodarcu o
stabilitu a nemennost prijatych rozhodnuti vlastnikov, ktoré nebudu v zédkonnej lehote spochybnené
na sude. Uvedena prezumpcia platnosti prijatych rozhodnuti plati bez ohfadu na to, Ze prijatie
tychto rozhodnuti m6zu sprevadzat rézne formalne &i proceduralne nedostatky alebo ich vecnopravne
nasledky nemusia byt pre vlastnikov priaznivé (napr. neprijatie rozhodnuti a obnova domu), ktoré by
inak mohli byt dévodom na zruSenie ¢i zmenu rozhodnutia alebo na ur€enie ich neplatnosti sudom.
Marnym uplynutim prekluzivnych lehét su vSetky tieto prava procesné €i vecné nedostatky prijatych
uzneseni de facto konvalidované a v zaujme pravnej istoty sa tieto rozhodnutia musia povazovat za
platné, zavazné a nezmenitefné." Pisomné hlasovanie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konané
v dfioch 12.01.2018 - 21.02.2018 ako ani Zmluva o vykone spravy so Zalobcom nebola v zakonnych
prekluzivnych lehotach spochybnena Zalobou na sude, preto v zmysle uvedeného pravneho nazoru
Krajského sudu Trencin, je Zalobca spravcom predmetného bytového domu s &im sa plne stotozriuje
aj sud v tejto veci.

24. Dha 07.06.2018 zvolala spol. KOMBYT-IZOLACIE, s.r.0. so sidlom v Tren&ine mimoriadnu schédzu
vlastnikov bytov a nebyt. priestorov vdome na ul. W.. B. sup.€. XXX/X, pozvanka je zo dfia 07.06.2018,
kde sa odsuhlasilo pisomné hlasovanie ohladne otazok k zmluvam so sprave domu. Zo zapisnice
z vykonania pisomného hlasovania vykonavaného Zalovanym v drioch 20.06.2018 do 30.06.2018 z
bodu 4/ o suhlase so Zmluvou o vykone spravy so spol. KOMBYT -IZOLACIE, s.r.o. vyplyva, Ze z
celkového poctu 82 vlastnikov bytov odsuhlasilo 42 vlastnikov uzatvorend Zmluvu o vykone spravy
zo dfia 31.01.2018, G&innu od 01.02.2018 so spol. KOMBYT -IZOLACIE, s.r.o. Tren&in. Z bodu 4/
vyhodnotenia hlasovania o otdzke o 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.
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25. Z vy3Sie uvedeného je zrejmé, Ze Zalovany nemdze byt spravcom bytového domu, na zaklade
Zmluvy o vykone spravy zo dna 31.1.2018, pretoZe tato zmluva nebola schvélena na schddzi vlastnikov



bytov dfia 31.1.2018 potrebnym poc¢tom hlasov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a
nepresla ani nijakym inym zakonnym schvalovacim procesom. Z véle vlastnikov bytov a na zaklade
pisomného hlasovania iniciovaného jednym z vlastnikov bytov p. L. bola potrebnou vaésinou hlasov 2/3
-iny odsuhlasena zmena spravcu bytového domu a vaésina odsuhlasila ako spravcu Zalobcu, podpisala
s nim Zmluvu o vykone spravy a tato zmluva nebola doposial nijakym zakonnym spésobom zrusena.
26. Vysledky hlasovania zo dfia 20.06.2018 - 30.06.2018 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 schédzi, priom okruh
0s0b, ktory ju moze zvolat je taxativne stanoveny v zakone €. 182/1993 Z.z. ( § 11a u€inny do 31.10.2018
v Case vykonavania hlasovania ) teda 1 ina vlastnikov, spravca alebo rada. Pisomné hlasovanie méze
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
schodze ako aj celé pisomné hlasovanie konkurent Zalobcu- Zalovany, ktory ma zaujem o spravu tohto
istého domu, schédza nebola zvolana zakonnym spdsobom, lebo ozndmenie o schédzi ( zo 07.06.2018)
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 ucinnost'ou od 01.06.2018, teda o tej istej veci v lehote 1 roka od posledného
rozhodnutia a zédkon vyZaduje v takomto pripade suhlas 4/5 vac&siny vlastnikov ( §14 ods. 5 cit. Z&dkona)
teda 4/5 z 82 vlastnikov je 66 hlasov, ¢o dosiahnuté nebolo. Toto hlasovanie, vratane jeho vysledkov bolo
pre nezakonnost v€as napadnuté prehlasovanym vlastnikom Y. L. Zalobou na sude uz dia 02.07.2018,
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 vagsinou vlastnikov
odsuhlasend Zmluvu o vykone spravy a preto sud uloZil 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.. J. nad P. na ul. W.. B., ako aj vo &i tretim osobam a to na neurcity
Cas, pretoZe sud sa v ramci rozhodovania o neodkladnom opatreni vysporiadal s celym meritom veci.
Navrh v Casti, Ze neodkladné opatrenie bude trvat do pravoplatnosti konania o ur€eni, kto je spravca
bytového domu, sud z tohto dévodu zamietol.

27. Zalobca mal v konani plny Uspech, preto mu sid v zmysle § 255 ods. 1 CSP priznal proti Zalovanému
nahradu 100% trov konania o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia. Podla § 262 ods. 2 CSP
o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa
konanie konci, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

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 zéklade 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 neplini dobrovolne to, o mu uklada vykonatelfny exekuény titul,
mdbze opravneny podat’ navrh na vykon rozhodnutia podla osobitného predpisu ( Exekuény poriadok ).



