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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Banska Bystrica, rozhodujuc sudcom JUDr. Paviom Roharikom, vo veci Zalobkyne L.
E., G.. XX. Q. XXXX, XXX XX K. K., U. X, zastipenej Mgr. Martinom Cizmarom, advokatom, 974
01 Banské& Bystrica, CSA 1617/24, proti zalovanému - Spologenstvo vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov UDURNA, 974 01 Banska Bystrica, Oremburska ulica 2319, ICO: 31 917 984, zastupenému
JUDr. Zuzanou Falisovou, advokatkou, 974 01 Banska Bystrica, Nam. Stefana Moyzesa 2, o uréenie
neplatnosti rozhodnuti zhromazdenia spologenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, takto

rozhodol:

Sud zalobu zamieta.

Zalobkyha je povinna nahradit Zalovanému trovy konania v rozsahu 100 % v lehote 3 dni od
pravoplatnosti uznesenia vysSieho sudneho uradnika o ich vyske.

odovodnenie:

1. Zalobkyna Zalobou v zmysle§ 14 ods. 8 zékona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni plathom a u¢innom do 31. oktébra 2018 (dalej len ,zédkon €. 182/1993 Z. z. ,)
Ziada o urlenie ,neplatnosti“ zhromazdenia Spolo€enstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
UDURNA (dalej aj ,spologenstvo®) konaného diia 14. juna 2018, alebo uréenia neplatnosti rozhodnuti
prijatych na tomto zhromazdeni - zvoleni E. S. za predsedni¢ku spologenstva a schvaleni dodavatela na
vymenu vytahov a uloZeni predsedniCke spoloenstva uzavriet zmluvu o dielo na dodavku, demontaz
a montaz vytahov v rozsahu schvalenej cenovej ponuky. Uvadza, Ze na zhromazZdeni spoloenstva
dria 14. juna 2018 ju zastupoval splnomocnenec T.. T. B., ktory hlasoval proti prijatiu tychto rozhodnuti.
ZhromaZzdenie povazZuje za neplatné, lebo s pozvankou neboli doru¢ené Ziadne pisomné podklady
k predmetu rokovania, zhromazdenie viedla E. S., ktorej v tom &ase uplynula funkcia predsednicky,
funkciu zapisovatela vykonavala osoba prezentujica sa ako predsedni¢ka zhromazdenia (E. S.) a
tato kumulacia funkcii vytvara rozpor zaujmov. Napriek tomu, Ze na zaliatku bolo konstatované, Ze
zhromazdenie nie je unaSania schopné, prebiehalo dalej a napokon sa i hlasovalo. Pogas celého
zhromazdenia neboli riadne zvolené organy spolo¢enstva.

2. Zalovany navrhol Zalobu zamietnut z dévodu nedostatku pasivnej vecnej legitimacie. Uviedol tiez, Zze
namietky Zalobkyne uvedené v Zalobe su neddvodné.

3. Pojednavania sa zucastnil len Zalovany, sud konal v nepritomnosti Zalobkyne, ktord svoju
nepritomnost neospravedinila. Sud vykonal dokazovanie vypolutim zastupkyne Zalovanej a
oboznamenim sa s listinnymi dékazmi v spise, priCom zistil nasledovné:

4. Podfa prvej vety § 14 ods. 1, 8 zakona €. 182/1993 Z. z., vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome ma pravo a povinnost zucasthovat sa na sprave domu a na schodzi vlastnikov hlasovanim



rozhodovat ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu, spolo¢nych ¢asti domu a
spoloénych zariadeni domu, spolo€nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a pozemku. Prehlasovany
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome mé pravo obratit sa do 30 kalendarnych dni od
oznamenia o vysledku hlasovania alebo do troch mesiacov od hlasovania, ak sa nemohol o vysledku
hlasovania dozvediet, na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika.

Podla § 78 ods. 1 a 2 C.s.p. nutené spologenstvo je procesné spologenstvo, v ktorom osobitny predpis
vyZaduje pre Uspech v spore Ucast vietkych subjektov pravneho vztahu. Sud Zalobu zamietne, ak nie
je splnena podmienka ucasti vSetkych subjektov podla odseku 1.

5. Podla ustalenej rozhodovacej praxe najvyssich sudnych autorit st v spore o neplatnost’ rozhodnutia
zhromazdenia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vecne legitimovani vSetci vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome. Ustavny sud SR v rozhodnuti sp. zn. IV US 194/2012 zo diia
12. aprila 2012 uviedol, Zze v pripade rozhodnutia sudu o neplatnosti hlasovania vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov by doslo k anulovaniu rozhodnutia prijatého prislusnou vacsinou vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v ramci tohto hlasovania a vo svojej podstate k zmene rozhodnutia prislusnej
vacsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Je preto samozrejmé, Ze u&astnikmi (stranami)
konania o urenie neplatnosti hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov musia byt vSetci
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. Tento nazor prevzal Ustavny sud aj v rozhodnuti
&. k. . US 11/2015-13 zo dila 14. januara 2015. V tom konani sud posudzoval staznost podanu proti
rozhodnutiu Okresného sudu Bratislava V a Krajského sudu v Bratislave, ktoré posudzovali zalobu
o urCenie neplatnosti uzneseni prijatych zhromazdenim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a
v odévodneni svojich rozhodnuti odkazali na rozhodnutie Ustavného sudu sp. zn. IV US 194/2012 a
uviedli, Ze v pripade, Zze u€astnikmi (stranami) konania na zaklade predmetného uréujiceho navrhu nie
su v8etci vlastnici bytov a nebytovych priestorov, rozhodnutie, ktoré by malo byt v konani vydané by
nemohlo byt zavazné aj pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktori neboli u€¢astnikmi (stranami)
konania (§ 195 ods. 2 O.s.p., dnes § 228 ods. 1 C.s.p.). Ustavny sud k tomuto pravnemu posudeniu
uviedol, Ze je logické, legitimne a ustavne akceptovatefné. Aj Najvyssi sud SR v rozhodnuti sp. zn.
4Cdo/196/2016 zo dfia 24. maja 2017 odmietol dovolanie proti rozhodnutiu Krajského sudu v PreSove
sp. zn. 2Co/98/2014, ktory rozhodoval o odvolani proti rozhodnutiu Okresného sudu Poprad sp. zn.
13C/74/2013. V tom konani sudy konStatovali, Zze stranami sporu o ur€enie neplatnosti uznesenia
zhromazdenia spoloCenstva vlastnikov bytov na nebytovych priestorov musia byt vSetci jednotlivi
vlastnici (a nie spolo€enstvo viastnikov bytov ako samostatna pravnicka osoba). Takéto zavery o vecnej
legitimacii v obdobnych konaniach prijali aj iné vSeobecné sudy - napr. Krajsky sud v PreSove v
konani sp. zn. 2C0/201/2013 dfa 10. novembra 2014 i Krajsky sud v Banskej Bystrici v konani sp. zn.
17Co0/644/2014 dna 9. septembra 2015.

6. Sud sa s uvedenymi zavermi stotozfiuje. Podla § 7 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. je spolo€enstvo
pravnickd osoba zaloZzena podfa tohto zakona, ktora spravuje spolo¢né &asti domu a spolocné
zariadenia domu, nebytové priestory, ktoré su v spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, prisluSenstvo a prilahly pozemok vratane ich udrzby a obnovy a zabezpeduje plnenia spojené
s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome. Jednym z organom spolo¢enstva je podfa § 7c
ods. 1 pism. c¢) citovaného zakona zhromazdenie, ktoré podfa § 7c ods. 9 tvoria vSetci vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome. Medzi prava vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
patri zd€astiiovat sa na schédzi vlastnikov a hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o v&etkych
veciach, ktoré sa tykaju spravy domu, spolo€nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu, spolo€nych
nebytovych priestorov, prisluSenstva a pozemku.

7. Zo z&konnej upravy vyplyva, Ze pravo zuc€astnit sa na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome a hlasovat’ o otazkach tykajucich sa bytového domu patri kazdému vlastnikovi bytu
a nebytového priestoru. Nejde teda o pravo spoloCenstva, ktoré predstavuje samostatnu pravnicku
osobu, ale o pravo kazdého jedného vlastnika. Pokial niektory z vlastnikov s rozhodnutim vac3iny
vlastnikov nesuhlasi, nevzniké spor medzi tymto vlastnikom a spolo&enstvom, ale medzi nim a ostatnymi
spoluvlastnikmi, ktori o veci hlasovali inak. Prave jednotlivi vilastnici su nositefmi prav a povinnosti
vyplyvajucich z prijatého rozhodnutia, z &oho vyplyva ich vecna legitimacia v pripadnom sudnom konani
o urCenie neplatnosti rozhodnutia zhromaZzdenia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Aby
bolo rozhodnutie sudu zavazné pre vSetkych vlastnikov, musia byt tito stranami konania v zmysle § 228
ods. 1 C.s.p.



8.§ 14 ods. 8 zadkona €. 182/1993 Z. z. opravriuje prehlasovaného vlastnika obratit' sa na sud ,,aby vo veci
rozhodol“, teda, aby rozhodol vo veci, ktora bola predmetom hlasovania vlastnikov. Prax sudov pripustila
domahat sa i ur€enia neplatnosti prijatych rozhodnuti. Je nutné, aby sa takého konania zuc¢astnili v3etci
vlastnici, lebo rozhodnutie sudu v pripade Uuspechu Zaloby nahradi alebo zrusi ich vlastné rozhodnutie.
Interpretacia zakona, Ze vecna legitimacia v konani (& uz na strane zalobcu alebo Zalovaného) nie je
na strane v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ale len na strane prehlasovaného
vlastnika a spolo€enstva, odnima jednotlivym vlastnikom pravo zu&astnit sa spravy domu a rozhodovat
o vSetkych veciach tykajucich sa spravy domu, spolo€nych &asti domu a spolo&nych zariadeni domu,
spolo&nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a pozemku v zmysle § 14 ods. 1 zadkona &. 182/1993 Z.
z. Rozhodnutie by bolo prijaté bez ich u&asti a nemohli by sa vyjadrit a vykonavat’ svoje procesné prava.

9. Vecna legitimacia spoloenstva v konani zo zakona nevyplyva. Podla § 7b ods. 1 zakona ¢&. 182/1993
Z. z. mbze spoloCenstvo vykonavat len innosti vymedzené tymto zakonom. Této Cinnost mu nie je
vyslovne zverena. Sud poukazuje na to, Ze v pripade uzavretia zmluvy o vykone spravy so spravcom
(ako alternativy k vytvoreniu spoloCenstva), zakon v § 8b ods. 1 vyslovne urcil, Ze spravca zastupuje
v konani na sude vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, proti ktorym smeruje navrh na
zacatie konania podany prehlasovanym vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome. Spolo¢enstvu
opravnenie zastupovat jednotlivych vlastnikov alebo vystupovat na ich strane, zo zakona nevyplyva.

10. Na zaklade uvedeného sud uzatvara, Ze stranami konania podla § 14 ods. 8 zédkona ¢&. 182/1993 Z.
z. musia byt vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome. PretoZe Zaloba Zalobkyne smeruje
vocéi spologenstvu ako samostatnej pravnickej osobe, nie je takto oznageny Zalovany v konani pasivne
vecne legitimovany. Preto sud Zalobu zamietol.

11. O trovach konania sud rozhodol podfa zasady uspechu (§ 255 ods. 1 C.s.p.).

Poucenie:

Poucenie: Protitomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od dorucenia, pisomne
na Okresny sud Banska Bystrica.

V odvolani musi byt uvedené, ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ¢o sa nim sleduje, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu ho napéda, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody), ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) a musi byt podpisané.
Odvolanie treba predlozit v potrebnom pocte rovnopisov s prilohami tak, aby sa jeden rovnopis s
prilohami mohol zaloZit do sudneho spisu a aby kazdy dal8i subjekt dostal jeden rovnopis s prilohami.
Ak sa nepredloZi potrebny po&et rovnopisov a priloh, sud vyhotovi kopie odvolania na trovy odvolatefla.

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze:

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby realizovala jej procesné prava tak, ze
bolo porusené pravo na spravodlivy proces,

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

d) konanie ma ind vadu, ktora mohla zavinit nespravne rozhodnutie,

e) sud nevykonal dékazy navrhnuté na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

f) sud dospel na zaklade dokazovania k nespravnym skutkovym zisteniam,

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

h) rozhodnutie sudu vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci,

i) pravoplatné uznesenie sudu prvej instancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu
uvedenu v pismenach a) az h), ak tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;j.



