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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Partizanske samosudkyriou JUDr. Barborou Stefanovou v pravnej veci navrhovatelov
1/ E. H., bytom D. P. XXXX/XX, H., ob¢ianky Slovenskej republiky, 2/ O.. D. H., bytom D. P. XXXX/
XX, H., ob¢ana Slovenskej republiky, obaja zastupeni JUDr. Ivetou Brindzovou, advokatkou so sidlom
Namestie slobody 1901, Puchov, 3/ Q. H., bytom D. P. XXXX/XX, H., ob&ianky Slovenskej republiky,
zastupenej navrhovatefom 2/ proti odporcovi Stavebné bytové druzstvo, ICO: 00 688 185, so sidlom
Pod Sipkom 1301, Partizanske, zastipeného advokatskou kancelariou JUDr. Edit BalaZikova s.r.o., so
sidlom Jesenského 231/5, Partizanske, o ur€enie neplatnosti vypovede Zmluvy o vykone spravy, takto

rozhodol:

I. Navrh na urenie neplatnosti vypovede zmluvy o vykone spravy uzatvorenej s navrhovatelom 1/ ako
vlastnikom bytu nachadzajicom sa v bytovom dome &. XXXX/XX na ulici D.. P. R. H. zapisanom na A.
C.. XXXX, k.u. Partizanske zo diia XX.X.XXXX sa zamieta.

[I. Navrh na urCenie neplatnosti vypovede zmluvy o vykone spravy uzatvorenej navrhovatelmi 2/ a 3/
ako vlastnikmi bytu nachadzajucom sa v bytovom dome ¢. XXXX/XX na ulici D.. P. R. H., zapisanom na
LV €. XXXX, k.u. Partizédnske zo dria XX.X.XXXX sa zamieta.

lll. Navrhovatelia 1/,2/a3/su povinni spolo¢ne a nerozdielne nahradit odporcovi trovy konania
vo vysSke 162,91 € k rukam jeho pravnej zastupkyne AK JUDr. Edit Balazikova, s.r.0. a to do troch dni
od pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

Navrhom na zacatie konania sa navrhovatelia 1/,2/,3/ po pripusteni zmeny zalobného navrhu domahaju,
aby sud urcil, Zze vypoved zmluvy o vykone spravy uzatvorena s navrhovateflom 1/ ako vlastnikom
bytu nachadzajucom sa v bytovom dome €. XXXX/XX na ulici D.. P. R. H. zapisanom na LV ¢.
XXXX,k.u. Partizanske zo dfia XX.XX.XXXX je neplatna a aby urcil, Ze vypoved zmluvy o vykone
spravy uzatvorenej s navrhovatefom 2/ a 3/ ako vlastnikmi bytu nachadzajucom sa v bytovom dome €.
XXXX/XX na ulici D.. P. R. H., zapisanom na LV & XXXX, k.u. H.A. zo difa XX.XX.XXXX je neplatna
(dalej len ,Vypoved Zmluvy o vykone spravy® alebo ,Vypovede Zmluvy o vykone spravy®). Navrh
na zacatie konania oddvodnili navrhovatelia tym, Ze tieto vypovede povazuju za absolutne neplatné
pravne ukony v zmysle § 39 Obcianskeho zakonnika. Maju za to, Ze su v rozpore s § 8a ods. 6
zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (dalej
len ,zak. ¢. 182/1993 Z.z.“). Uviedli, Ze spravca s vlastnikmi bytov v bytovom dome ¢€.s. 1168 ani v
bytovom dome s.€. 1170 nikdy neuzavrel obsahovo jednotnd zmluvu, €o je v rozpore so zakonom.
Spravca sice pojmovo prispésoboval znenie zmluvy prave aktualnemu zneniu zakona, nikdy vSak
nezosuladil uz existujuce zmluvy o vykone spravy s novelami zakona, ktoré nadobudali u€innost’ az po
uzatvoreni zmluvy. Neplnenie si tejto zakonnej povinnosti odporcom spdsobilo, Ze viaceré €asti zmluv



0 vykone spravy su neplatné. Navrhovatelia poukazali na novelu zak. ¢. 182/1993 Z.z., ktorou bola
s ucinnostou od 1.7.2007 zavedena zmena Sestmesacnej vypovednej lehoty na lehotu trojmesaénu.
Uviedli, Ze z dévodu nezosuladenia zmluv o vykone spravy uzavretych vlastnikmi bytov so spravcom
do 1.7.2007 s predmetnou novelou zakona do 31.12.2007, su po uplynuti tejto lehoty ustanovenia
zmlav odporujuce tomuto zakonu, neplatné. Z dévodu neexistencie dohody vlastnikov bytov a spravcu
o Sestmesacnej vypovednej lehote pre vSetkych viastnikov bytov, mohol spravca vypovedat zmluvu o
vykone spravy len s trojmesaénou vypovednou lehotou. Podfa navrhovatelov sa vypoved javi neur€ita
aj v tom, Ze v nej nie je nikde presne Specifikované, Ze vypovedna lehota je Sestmesacna. Poukazali
na to, Ze odporca zaslal navrhovatelke 1/ vypoved, kde nie je uvedena vypovedna lehota, je tam
len kon&tatované, Ze zmluva o vykone spravy sa vypoveda ku driu 31.12.2012. Takto formulovand
vypoved je v rozpore so zmluvou o vykone spravy ako i zo zadkonnym znenim platnym a u¢innym ku
driu podania vypovede. Okrem namietanej neplatnosti vypovede v zmysle § 39 Obcianskeho zékonnika
namietali neplatnost’ vypovede i s poukazom na ustanovenie § 37 Obcianskeho zakonnika. Vypoved
povazuju za neurcitd; vo vypovedi nie je uvedené, aka je vypovedna doba, je mozné sa len domnievat,
¢i odporca mal na mysli Sestmesacnu vypovednu dobu alebo pri stanoveni u€inku vypovede ku driu
31.12.2012 vychadzal zo zdkonného ustanovenia platného a ucinného pred 1.7.2007. Navrhovatelka
1/ tieZ namietala relativnu neplatnost tejto vypovede, nakolko vypoved nebola podpisana opravnenymi
osobami. Vypoved je podpisana O.. A. T., predsedom predstavenstva a E.. E. S., podpredsedom
predstavenstva. Ako v3ak vyplyva z vypisu z Obchodného registra odporcu u¢innému k 21.5.2013, O..
A. T. je predsedom predstavenstva, E.. E. S. vSak nie je podpredsedom predstavenstva, ale len &len
predstavenstva. Podpredsedom predstavenstva je D. E.. Podpis vypovede predsedom predstavenstva
a podpredsedom predstavenstva je v rozpore so spésobom konania uréenym vo vypise z Obchodného
registra, v zmysle ktorého je spésob konania Statutarneho organu druzstva taky, ze za druzstvo konaju a
podpisuju vzdy dvaja €lenovia predstavenstva, z ktorych jeden musi byt predseda predstavenstva alebo
podpredseda predstavenstva. K podpisu dochadza tak, ze k popisu predsedu predstavenstva alebo
podpredsedu predstavenstva pripoji svoj podpis dalsi &len predstavenstva. Je preto vylucené, aby za
druzstvo konali a podpisovali spolu predseda predstavenstva a podpredseda predstavenstva. Odporca
neumoznil navrhovatelom nahliadnut do jeho stanov, nie je im preto zndme, ¢i doSlo k obnoveniu
funkéného obdobia &lenov predstavenstva. Ked sa v8ak vychadza z Obchodného z&konnika, podla
ktorého funk&éné obdobie ¢lenov predstavenstva je 5 rokov, vSetci €lenovia predstavenstva okrem troch
maju funk&né obdobie uplynuté. Predseda predstavenstva Ing. A. T. ma v Obchodnom registri zapisany
vznik funkcie dfiom 28.6.2005 s datumom z roku 2005 a 2006, resp. 2001 a 2004 su zapisani i dalSi
Clenovia predstavenstva, ostatni ¢lenovia maju zapisany vznik funkcie rokom 2010. Zapis v Obchodnom
registri ma charakter verejného registra, kde udaje pre tretie osoby si hodnoverné a pravdive, pokial
sa neukaze opak. Navrhovatelia 2/ a 3/ uzavreli s odporcom zmluvu o vykone spravy dna 28.5.1999,
kde z &lanku 11 vyplyva, Ze ktorakolvek zo zmluvnych stran méze zmluvu vypovedat ku dfiu 30.6. alebo
ku dfiu 31.12. Tato €ast zmluvy je v rozpore so zakonom, a to s § 32c, ods. 2 zakona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, nakolko v zmysle novely tohto zakona, a to zakona ¢&. 268/2007 Z.z.,
bola s u€innostou od 1.7.2007 zmenena vypovedna lehota. V zmysle tohto zakona bol odporca povinny
zosuladit zmluvy tak, aby neboli v rozpore s ustanoveniami zédkona. Odporca také zosuladenie ku driu
vypovede neudinil, v takom pripade je toto ustanovenie v rozpore so zdkonom, preto sa vypovedna
lehota spravuje v zmysle zakona a tato je trojmesacna. Odporca tak v rozpore so zakonom vypovedal s
navrhovatelmi 2/ a 3/ zmluvu ku diu 31.12.2012. Taktiez u navrhovatelov 2/ a 3/ poukazali na neplatnost
vypovede z dbévodu jej neurcitosti. Namietame i relativhu neplatnost’ vypovede s poukazom na uz
vySSie uvedené podpisovanie Statutarov odporcu, ktoré je v rozpore s § 41 Obcianskeho zakonnika.
Navrhovatelia dalej uviedli, Ze ich aktivha vecna legitimacia je dana tym, Ze navrhovatelka 1/ je vyluénou
vlastni¢kou a navrhovatelia 2/ a 3/ su spoluvlastnikmi bytov v bytovych domoch, ktoré spravuje odporca.
Nakofko v predmetnych bytovych domoch maju vlastnici bytov s odporcom uzavreté zmluvy, ktoré su
obsahovo i pojmovo odlisné, ktoré zodpovedaju zneniu zakona v €ase ich podpisovania, nie je mozné,
aby sa domahali vlastnici urCenia neplatnosti jednej zmluvy. Maju za to, Ze v tomto pripade je dana
aktivna legitimacia pre kazdého z vlastnikov bytov domahat sa urenia neplatnosti vypovede zmluvy
individualne. Naliehavy pravny zaujem navrhovatelov na uréeni neplatnosti vypovedi zmluvy o vykone
spravy vychadza z tej skuto€nosti, Ze v pripade, ak by sud neurc€il vypoved zmluvy za neplatnu, mohlo by
dojst k situacii, Zze po uplynuti jedného roka od 31.12.2012 by zo zdkona vzniklo spolo€enstvo vlastnikov
bytov. Nie je mozné aby paralelne existovali spolo&enstvo vlastnikov bytov i zmluva o vykone spravy.
Takato dualna forma vykonu spravy nie je pripustna. Tato Zaloba ma preto i preventivny charakter, aby sa
vlastnici bytov v buducnosti nemuseli domahat ur€enia neplatnosti zmluvy o vzniku spolo¢enstva alebo
novej zmluvy o vykone spravy so spravcom. Naliehavy pravny zaujem na uréeni neplatnosti pravneho



ukonu vypovede je dany i stavom neistoty, v akej sa navrhovatelia ocitli, nakolko nie je zrejmé, €i a akym
spbsobom bude zabezpe€ovany poriadok, vykonavana udrzba, dodavanie sluzieb. Vznikla tu obava, aby
nevznikol nepriaznivy stav, ktory hrozil tym, Ze doslo k vypovedi zmluvy o vykone spravy. Navrhovatelia
dalej poukazali na kontraproduktivnhe spravanie odporcu, ktory vypovedal zmluvy o vykone spravy
prakticky bez uvedenia akéhokolvek dévodu. Ako v3ak vyplyva z dalSieho konania odporcu, ¢o je
doloZené listinnymi dékazmi, a to oznameniami o schddzi, odporca ma nadalej zdujem vykonavat
spravu bytovych domov, avsak Slo by uz o iny druh vykonu spravy. Navrhovatelia povazuju konanie
odporcu, ktory vypovedal zmluvy o vykone spravy, ¢im sa vlastne pripravil o zisk, za Spekulativne. Boli
to prave navrhovatelia, ktori podavali rézne podnety a oznamenia na prislusné organy ohfadom toho,
Ze odporca si neplni riadne svoje povinnosti. Navrhovatelia sa preto domnievaju, Ze odporca sa chce
tymto spdsobom zbavit povinnosti a spravu bytovych domov vykonavat na zaklade mandatnej zmluvy.
Mandatna zmluva v3ak predstavuje obchodnopravny vztah, pre ktoru platia iné pravidla, nez je tomu
v pripade zakona, ktory povinnosti spravcu upravuje prisnejSie. Odporca uz dorucil vlastnikom bytov
oznamenie, kde sa uvadza, Ze diiom 31.03.2014 konc&i zmluvny vztah o vykone spravy medzi SBD
Partizanske a vlastnikmi bytov v dotknutych bytovych domov. Z uvedeného vyplyva, Ze ani odporca sam
nevie, kedy dochadza k z&niku zmluvy o vykone spravy. Zaroveri su v predmetnom ozndmeni uvedené
mozné riesenia.

Odporca navrhol navrh v celom rozsahu zamietnut. Namietal, Ze na strane navrhovatelov nie je dana
aktivha vecna legitimacia. Ma za to, Ze na strane navrhovatefov by mali byt vSetci viastnici bytov
bytovych domov, supisné Cisla 1168 a 1170, nakolko v danom pripade sa jedna o nerozluéné procesné
spolocenstvo, ktoré je zalozené podla ustanoveni §8a a §14 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov. Navrhovatelia nepredlozili ani zapisnicu zo schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
na ktorej sa by sa hlasovalo o tom, &i vypoved zmluvy o vykone spravy, nadpolovi¢na vacsina vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov schvalila, nakolko len v tomto pripade by bola naplnena aktivna legitimacia
na podanie zaloby. Spochybnil odévodnenie naliehavého pravneho zaujmu zo strany navrhovatelov,
nakolko hoci su vlastnikmi bytov, ¢i uz vyluénymi alebo podielovymi, predmetné byty sa nachadzaju v
bytovom dome a s poukazom na ustanovenie§ 14 zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
sa na sprave domu a na rozhodovani o zmluve o vykone spravy, o jej zmene, resp. zaniku zuc¢asthuju
vSetci vlastnici bytov aj nebytovych priestorov s tym, Ze kazdy vlastnik bytu, resp. nebytového priestoru,
ma 1 hlas pripadajuci na ich byt a nebytovy priestor v dome. Pred tunajSim sidom nie je vedené ziadne
iné konanie o ur€enie neplatnosti vypovede zmluvy o vykone spravy a navrhovatelia disponuju 2 hlasmi,
ktoré pripadaju na ich byty. Odporca ma za to, Ze namietky tykajuce sa formalnych chyb vypovede zmluvy
o vykone spravy, konkrétne ur€enie nespravneho datumu uplynutia vypovede lehoty, ktoré uvadzaju
navrhovatelia, nezakladaju neplatnost vypovede. Taktiez spochybnil tvrdenie navrhovatelov o tom, ze
by predmetné listiny podpisovali neopravnené osoby. Je nesporné, ze oznaceny pravny ukon podpisal
O.. A. T, ktory je predseda predstavenstva a E.. E. S., ktory je &lenom predstavenstva, &o je v stlade
s aktualnym vypisom z Obchodného registra. Odporca zddraznil, ze Zze vlastnici bytov a nebytovych
priestorov tvoria nerozlu¢né spoloCenstvo, zaloba preto nema oporu ani v procesnom prave. Poukazal
na to, ze v zmysle zakona zmluvu o vykone spravy mdze uzavriet spravca len s viastnikmi vSetkych
bytov, priom v pripade vyhovenia navrhu by doslo k zasahu do prav ostatnych viastnikov bytov.

Sud vykonal dokazovanie oboznamenim listinnych dékazov a to: vypovedou zmluvy o vykone spravy
vypovedou zmluvy o vykone spravy ( €.I. 15 spisu), zmluvou o vykone spravy (€.l. 16 spisu), zmluvou
o vykone spravy (€.l. 22 spisu), zmluvou o vykone spravy ( €.I. 25 spisu), oznamenim MF SR (€.l
29 spisu), oznamenim MF SR (€.l. 30 spisu), vypisom z LV & XXXX (€.I. 31 spisu), vypisom z LV
€. XXXX (€.I. 37 spisu), uznesenim OS Partizanske ¢.k. 6C/147/2012-49 zo dna 8.1.2013, odvolanim
navrhovatelov proti uzneseniu OS Partizanske ¢.k. 6C/147/2012-49 zo dna 8.1.2013 (C.I. 54, 59 spisu),
oznamenim o schddzi vlastnikov bytov (€.l. 64 spisu), oznamenim o vysledku hlasovania (C.I. 65 spisu),
namietkou vocCi zverejnenému "oznameniu o vysledku hlasovania na schédzi vlastnikov bytov" (€.l. 66
spisu), odpovedou SBD Partizanske na namietku voci zverejnenému "oznameniu o vysledku hlasovania
na schédzi vliastnikov bytov" (€.I. 67 spisu), stanoviskom na odpoved SBD Partizanske na namietku
voCi zverejnenému "oznameniu o vysledku hlasovania na schddzi vlastnikov bytov" (€.I. 68 spisu),
oznamenim o schddzi vlastnikov bytov (€.I. 69 spisu), oznamenim o vysledku hlasovania (€.I. 70 spisu),
namietkou vocCi zverejnenému "oznameniu o vysledku hlasovania na schédzi vlastnikov bytov" (&.I.
71 spisu), namietkou voCi zverejnenému "oznameniu o vysledku hlasovania na schodzi vlastnikov
bytov" (€.I. 72 spisu), Zmluvou o spolocenstve vlastnikov bytov (€.I. 73 spisu), Mandatnou zmluvou



(&.1. 77 spisu), Rozhodnutim Statnej energetickej inSpekcie ( &.1. 80 spisu), Rozhodnutim Slovenske;
obchodnej indpekcie (€.I. 83 spisu), Rozhodnutim Slovenského metrologického indpektoratu (&.I. 86
spisu), Rozhodnutim Slovenského metrologického inSpektoratu (&.I. 89 spisu), Predpisom o vySke
mesacnej spravnej rézie (€.1. 91 spisu), Suhrnom celkovych nakladov (&.1. 93 spisu), Spravou o vysledku
hospodarenia (&.1. 94 spisu), Vyuctovanim (&.1. 95 spisu), Stanoviskami k Ziadosti (€.I. 96, &.I. 97 spisu),
uznesenim KS v Trenc&ine €.k. 19C0/51/2013-101 zo dna 20.2.2013, navrhom na zmenu Zalobného
petitu, vypisom z Obchodného registra odporcu, oznameniami odporcu a zistil tento skutkovy stav:

Z vypisu z katastra nehnutelnosti Spravy katastra Partizanske pre katastralne uzemie Partizanske listu
vlastnictva €. 2845 (C.I. 31 - &.I. 36 spisu) vyplyva, ze navrhovatelka 1/ je vlastniCkou bytu &. XX
nachadzajuceho sa v Partizanskom, na ulici D. P. XXXX, vchod &. XX v podiele 1/1. Na predmetnom
liste vlastnictva je zapisanych 23 bytov s uvedenim ich vlastnikov, resp. spoluvlastnikov.

Z vypisu z katastra nehnutelnosti Spravy katastra Partizanske pre katastralne uzemie Partizanske listu
vlastnictva €. XXXX (€.I. 37 - €.I. 41 spisu) vyplyva, Ze navrhovatel 2/ a navrhovatelka 3/ su podielovymi
spoluvlastnikmi bytu €. X nachadzajuceho sa v Partizdnskom, na ulici D. P. XXXX, vchod €. XX, kazdy
v podiele 1/2. Na predmetnom liste vlastnictva je zapisanych 20 bytov s uvedenim ich vlastnikov, resp.
spoluvlastnikov.

Navrhovatelka 1/ ako vlastnik bytu a odporca ako spravca uzavreli dia 30.6.2010 zmluvu o vykone
spravy (€.l. 16 spisu).

Navrhovatel 2/ a navrhovatelka 3/ ako podielovi spoluvlastnci bytu a odporca ako spravca uzavreli dha
28.5.1999 zmluvu o vykone spravy (C.l. 22 spisu).

Odporca diia 12.6.2012 navrhovatelke 1/ pisomne oznamil (€.I. 15 spisu), ze vypoveda zmluvu o vykone
spravy uzatvorenu s navrhovatelkou 1/ ako vlastnikom bytu nachadzajuceho sa v bytovom dome sup.
¢. 1168/36, 38 ku driu 31.12.2012.

Odporca dna 12.6.2012 navrhovatelovi 2/ a navrhovatelfke 3/ pisomne oznamil (¢.I. 14 spisu), Ze
vypoveda zmluvu o vykone spravy uzatvorenu s navrhovatelom 2/ a navrhovatelkou 3/ ako vlastnikom
bytu nachadzajuceho sa v bytovom dome sup. €. 1170/11, 13 ku diu 31.12.2012.

Podla § 80 pism. c) Obcianskeho sidneho poriadku navrhom na zacatie konania mozno uplatnit, aby sa
rozhodlo o ur€eni, €i tu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem.

Podla § 6 ods. 1, ods. 2, ods. 3, ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov na spravu domu sa zriaduje spolo€enstvo vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome (dalej len "spoloCenstvo"), ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov
neuzavru zmluvu o vykone spravy s inou pravnickou osobou alebo fyzickou osobou (dalej len "spravca"),
najma s bytovym druzstvom. Sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo
spolocenstvo zabezpeduje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a) prevadzku, udrzbu,
opravy a udrZiavanie spolo¢nych €asti domu, spolonych zariadeni domu, prifahlého pozemku a
prisluSenstva, b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru, c) vedenie u¢tu domu
v banke, d) vymahanie Skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych nedoplatkov,
e) iné Cinnosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v dome. Na spravu domu nesmu byt dohodnuté sucasne viaceré formy spravy
domu. Na spravu v jednom dome mdze byt uzavretd zmluva len s jednym spravcom alebo len jedna
zmluva o spolo¢enstve. Zmluvy uzatvorené v rozpore s odsekom 3 su neplatné.

Podla § 8a ods. 1 zdkona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o



vykone spravy. Zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo jej zanik sa schvaluje nadpolovi¢nou vac¢sinou
hlasov v3etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Schvalena zmluva o vykone spravy
alebo jej zmena, alebo jej zanik je zavazny pre vSetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome,
ak je podpisany nadpolovi¢nou vacésinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a spravcom.
Spravca je povinny schvalend zmluvu alebo jej zmenu dorugit kazdému vlastnikovi bytu a nebytového
priestoru vdome. Na doru€ovanie sa vztahuje osobitny predpis.12e) Zmluva o vykone spravy obsahuje
najma a) vzajomné prava a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri
zabezpec€ovani prevadzky, udrzby a oprav domu, b) spésob vykonu spravy spolo€nych &asti domu,
spoloénych zariadeni domu, spolo&nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a pozemku, c) zasady
hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a oprav vratane rozsahu opravnenia disponovat
s nimi, d) zasady platenia Uhrad za plnenia a hospodarenie s nimi, e) zasady urenia vy3ky platieb za
spravu, f)rozsah a obsah spravy o €innosti spravcu podla odseku 2.

Podla § 8a ods. 2 zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov spravca je povinny najneskdr do 31. maja nasledujuceho roka predlozit vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v dome spravu o svojej Cinnosti za predchadzajuci rok tykajucej sa domu, najma
o finanénom hospodareni domu, o stave spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu, ako
aj o inych vyznamnych skuto€nostiach, ktoré suvisia so spravou domu. Zaroven je povinny vykonat
vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad za plnenia rozuc¢tované na jednotlivé byty
a nebytové priestory v dome. Ak spravca kon¢€i svoju €innost, je povinny 30 dni pred jej skon€enim,
najneskér v defi skon€enia Cinnosti, predlozit vliastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu
o svojej Cinnosti tykajucej sa tohto domu a odovzdat vSetky pisomné materialy, ktoré suvisia so spravou
domu vratane vyuctovania pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav a Uhrad za plnenia. Zaroven
je povinny previest zostatok majetku vlastnikov na uc¢toch v banke na uéty nového spravcu alebo
spolo¢enstva.

Podla § 8a ods. 3 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov diiom skoné&enia spravy domu prechadzaju vSetky prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluav,
ktoré suvisia so spravou domu a ktoré boli uzatvorené v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, alebo zo zmluv uzavretych na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome na nového spravcu alebo na spoloéenstvo.

Podla § 8a ods. 4 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov ak spravca nepredlozi vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej
¢innosti za predchadzajuci rok tykajucu sa domu a vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav
a Uhrad za plnenia v lehote podla odseku 2, nema az do ich predloZenia narok na platby za spravu. Ak
spravca najneskor v deri skon€enia spravy neprevedie zostatok finanénych prostriedkov na uéte domu
v banke na ucet zalozeny novym spravcom alebo spolo€enstvom, je povinny zaplatit na ucet domu
zalozeny novym spravcom alebo spoloéenstvom uroky z omeSkania.

Podla § 8a ods. 5 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov styk vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome so spravcom zabezpecuje zastupca
vlastnikov zvoleny na schddzi viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej len "schédza
vlastnikov"). Zastupca vlastnikov informuje vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o &innosti
spravcu a o délezitych otazkach prevadzky domu. Zastupca vlastnikov je povinny uplatfiovat vodi
spravcovi poziadavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome v silade so zmluvou o vykone
spravy. Zastupca vlastnikov nie je opravneny rozhodovat o veciach, o ktorych mézu rozhodovat’ len
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome podla § 14.

Podla § 8a ods. 6 zakona €. 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 zdklade rozhodnutia
podla § 14. Vypovedna lehota je tri mesiace , ak sa zmluvné strany v zmluve o vykone spravy nedohodnu
inak. Vypovedna lehota zacina plynut od prvého dha kalendarneho mesiaca nasledujuceho po doruéeni
vypovede.



Podla § 8a ods. 7 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov s prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru vdome
prechadzaju na nového vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome prava a povinnosti vyplyvajuce
zo zmluvy o vykone spravy. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nadobudol byt alebo
nebytovy priestor v dome na zklade zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe domu, je povinny pristupit
k zmluve o vykone spravy. Prevodom alebo prechodom bytu alebo nebytového priestoru v dome na
nového vlastnika odstupuje doterajsi vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome od zmluvy o
vykone spravy; zavazky vyplyvajuce z tejto zmluvy zanikaju aZ ich usporiadanim. Nového vlastnika bytu
alebo nebytového priestoru v dome zavazuju aj pravne ukony tykajuce sa domu, spolo¢nych ¢asti domu
a spoloénych zariadeni domu, prisludenstva a pozemku vykonané pred prevodom alebo prechodom
vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

Podla § 8a ods. 8 zdkona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov ak spravca vypovedal zmluvu o vykone spravy, neméze ukoncit' vykon spravy, ak vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome nemaju ku driu skon€enia vypovednej lehoty uzavretd zmluvu o
vykone spravy s inym spravcom alebo nie je zaloZzené spologenstvo. Pravne vztahy vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome a spravcu po uplynuti vypovednej lehoty sa riadia ustanoveniami
vypovedanej zmluvy o vykone spravy. Ak do jedného roka nebudu mat vlastnici bytov a nebytovych
priestorov vdome uzatvorenu zmluvu o vykone spravy s inym spravcom alebo si nezaloZia spologenstvo,
vznika spologenstvo zo zakona. Na spolo€enstvo prechadzaju vietky prava a povinnosti vyplyvajuce zo
zmlav, ktoré suvisia so spravou domu a ktoré boli uzatvorené v mene vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, alebo zo zmluv uzavretych na zaklade rozhodnutia viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Spravca je povinny o vzniku spologenstva pisomne informovat v8etkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a zabezpedit' registraciu spolo¢enstva na prisluShom spravnom
organe. V tomto pripade sa nepouzije ustanovenie § 7a ods. 1 druhej vety a predsedu spolo€enstva
uréi spravca.

Podla § 14 ods. 1 zakona &. 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 hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o spoloénych €astiach domu a spolo¢nych
zariadeniach domu, spolo¢nych nebytovych priestoroch, prisluSenstve a pozemku na schédzi vlastnikov.
Oznamenie o schédzi vlastnikov musi byt v pisomnej forme doruené kazdému vlastnikovi bytu alebo
nebytového priestoru v dome minimalne pat dni pred diiom konania schédze. Vysledok hlasovania
oznamuje ten, kto schddzu vlastnikov alebo zhromazdenie zvolal, a to do piatich pracovnych dni od
konania schédze vlastnikov alebo zhromazdenia sp6sobom v dome obvyklym.

Podla § 14 ods. 2 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov pri hlasovani na sch6dzi vlastnikov sa rozhoduje nadpoloviénou vacsinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak tento zakon neustanovuje inak. Ak pocet
zu&astnenych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome neumoZzfiuje hodinu po zacati schédze
vlastnikov pravoplatné hlasovanie, rozhoduje sa nadpolovi¢nou vaésinou zu€astnenych ; to neplati, ak
ide o hlasovanie podla odseku 3, § 7a ods. 1, § 7c ods. 2 pism. i) a ods. 3, § 8a ods. 1 a 6, § 8b ods.
2 pism.i),§ 10 0ods. 1a § 16 ods. 3 a 4.

Predmetom tohto konania je navrh na urenie neplatnosti vypovedi zmluv o vykone spravy uzatvorenej s
vlastnikmi bytov. Po pripusteni zmeny Zalobného navrhu mal navrh dva Zalobné petity, prvym Zalobnym
petitom sa navrhovatelia domahali ur€enia neplatnosti vypovede zmluvy o vykone spravy uzatvorenej s
navrhovatefom 1/ ako vlastnikom bytu s odporcom, druhym Zalobnym petitom sa navrhovatelia domahali
uréenia neplatnosti vypovede zmluvy o vykone spravy uzatvorenej navrhovatelom 2/ a 3/ ako vlastnikmi
bytu s odporcom. V prvom rade bolo potrebné sa vyporiadat s procesnou otazkou uc€astnictva a
vecnej legitimacie. V pripade oboch Zalobnych petitov sa navrhovatelia domahaju uréenia neplatnosti
vypovede zmluvy o vykone spravy uzatvorenej podla zédkona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov. Nalezitosti zmluvy o vykone spravy su upravené
priamo citovanym zakonom. Podla citovaného zakona zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo jej



zanik sa schvaluje nadpolovi¢nou vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. V danom pripade tak ide o nerozlu¢né spologenstvo, ktorého procesnym désledkom je okrem
iného i to, Ze procesny Ukon niektorého zo spoloénikov (vlastnika bytu alebo nebytového priestoru)
sa tyka vSetkych spolocnikov (vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov). Ddsledky nerozluéného
spologenstva vyplyvaju z hmotného prava bez ohfadu na vélu u€astnikov. Neplatnost vypovede zmluvy
o vykone spravy sa nepochybne dotyka v8etkych ucastnikov zmluvného vztahu. Navrhovatelia vSak za
ucastnikov na strane navrhovatelov oznacili len vlastnikov dvoch bytov a na strane odporcu spravcu.
Rozhodnutie sudu o ur&eni neplatnosti vypovede zmluvy o vykone spravy by malo dopad na v3etkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. Tuto skuto€nost, ako vyplyva z pisomnych
vyjadreni, navrhovatelia nespochybriuju. Napokon, ak by sud navrhu vyhovel, bol by rozsudok v zmysle
§ 159 ods. 2 O.s.p. zavazny len pre u€astnikov konania a pre v3etky organy, nebol by viak zavazny pre
osoby, ktoré sa konania nezucastnili, teda ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Takéto
rozhodnutie by bolo v rozpore i so zamysfanymi u€inkami navrhu. Ak by sud prijal argumentéaciu, Ze s
poukazom na rozdielne, resp. nejednotne zosuladené zmluvy oproti ostatnym vlastnikom bytov uzavreli
navrhovatelka 1/ a navrhovatelia 1/, 2/ s odporcom zmluvy o vykone spravy individualne, nemohlo by ist
o zmluvy o vykone spravy uzavreté v zmysle zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorSich predpisov. V pripade nepodpisania zmluvy nadpolovi¢nou vaésinou
vlastnikov v dome by taky pravny ukon nebol urobeny podla zakona, a teda by 3lo o neplatny pravny
ukon. Na uréeni neplatnosti vypovede z takého pravneho ukonu by potom absentoval naliehavy pravny
zaujem. Vzhladom na zisteny nedostatok vecnej legitimacie, a teda z dévodu nesplnenia procesnych
podmienok, sud sa s poukazom na hospodarnost konania nezaoberal meritom veci a nevykonal ani
navrhovatelmi navrhovany dékaz na predloZenie stanov odporcu a zapisnice zo schddze vlastnikov
bytov, na ktorej bola schvalena zmluva o vykone spravy. Z vys8ie uvedenych dévodov sud navrh na
uréenie neplatnosti vypovede zmluvy o vykone spravy uzatvorenej s navrhovatelom 1/ ako vlastnikom
bytu nachadzajiucom sa v bytovom dome ¢. XXXX/XX na ulici D.. P. R. H. zapisanom na LV ¢&. XXXX,
k.u. Partizédnske zo dfia 12.06.2012 a navrh na urcenie neplatnosti vypovede zmluvy o vykone spravy
uzatvorenej navrhovatelom 2/ a 3/ ako vlastnikmi bytu nachadzajucom sa v bytovom dome €. XXXX/XX
na ulici D.. P. R. H., zapisanom na LV &. XXXX, k.u. Partizanske zo dfia 12.06.2012 zamietol.

Podla § 142 ods. 1 O.s.p. UCastnikovi, ktory mal vo veci plny Uspech, sud prizna nahradu trov
potrebnych na ucelné uplatiiovanie alebo branenie prava proti u¢astnikovi, ktory vo veci ispech nemal.

Odporca mal vo veci plny Uspech, preto mu sud podla § 142 ods. 1 O.s.p. priznal nahradu trov konania
v sume 162,91 € titulom nahrady trov pravneho zastupenia. Nahrada trov konania bola priznana za tieto
ukony pravnej sluzby :

- prevzatie a priprava - podla § 10 ods. 1, § 14 ods.1 pism. a/, § 16 ods. 3 vyhlasky €. 655/2004 Z.z. v
zneni neskorSich predpisov po 60,07 € + 7,81 € reZijny pausal;

- UCast na pojednavani drnia 21.5.2013 podla § 10 ods.1, § 14 ods.1 pism. d/, § 16 ods. 3 vyhlasky €.
655/2004 Z.z. v zneni neskorSich predpisov po 60,07 € + 7,81 € rezijny pausal.

Podla § 149 ods.1 O.s.p. su navrhovatelia 1/, 2/, 3/ povinni nadhradu trov konania zaplatit' pravne;j
zastupkyni odporcu. Lehota na splnenie povinnosti nahradit’ trovy konania je uréena podla § 160 ods.1
O.s.p.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie do 15 dni odo dia jeho dorucenia na Krajsky sud v Tren€ine
prostrednictvom Okresného sudu Partizanske pisomne v troch vyhotoveniach.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (oznacenie sudu



ktorému je urené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka a €o sleduje, podpis, datum) uviest, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povazuje
za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha. (§ 42 ods. 3, 205 ods. 1 O.s.p.).Odvolanie proti rozsudku
alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej mozno oddvodnit len tym, Ze

- sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov,

- ten, kto v konani vystupoval ako u&astnik, nemal spésobilost byt u&astnikom konania,

- u€astnik konania nemal procesnu spdsobilost’ a nebol riadne zastupeny,

- v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

- sa nepodal navrh na zaCatie konania, hoci podla zakona bol potrebny,

- UCastnikovi konania sa postupom sudu odfiala moznost konat pred sudom,

- rozhodoval vylu€eny sudca,

- sud prvého stupria nespravne pravne posudil vec, a preto nevykonal dalSie navrhované dokazy,

- konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

-sud prvého stupria neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na
zistenie rozhodujucich skuto¢nosti,

- sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

- doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZze su tu dalSie skutoCnosti alebo iné dbékazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (dékazy sa tykaju podmienok konania, vecnej prislusnosti sudu, vylucenia
sudcu, dékazmi ma byt preukazané, Zze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci samej, odvolatel

nebol riadne pouceny podla § 120 ods. 4, u€astnik konania bez svojej viny nemohol dékazy oznadit
alebo predlozit do rozhodnutia stidu prvého stupria),

- rozhodnutie sudu prvého stupiia vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci

(§ 205 ods. 2, § 205a ods. 1, § 221 ods. 1 O. s. p.).



