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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Senica sudcom Mgr. Petrom Guc¢kom v pravnej veci zZalobcu: Z. S., nar. XX.X.XXXX,
trvale bytom Z. D., proti zalovanym: 1/ Z., Zalovani 1/ az 68/ zastupeny zakonnym zastupcom: Prva
teplarenska, a.s., ICO: 36 227 528, so sidlom Holi&, so sidlom J. Cabelku 1469/1, pravne zast(peny:
REHAK & TISON spol. s r.0., so sidlom Skalica, Komenského 437/62, o uréenie neplatnosti rozhodnutia
vlastnikov a zdrZanie sa vykonu zalozného prava takto

rozhodol:

|. Sud Zalobu zamieta.

II. Sud zalovanym v 1. az v 68. rade priznava narok na nahradu trov konania voci Zalobcovi v plnom
rozsahu.

odovodnenie:

1. Zalobca sa zalobou podanou na Okresnom stde Skalica dfia 12.11.2018 vo veci samej domahal
urCenia neplatnosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu supisné ¢.
XXXX nachadzajuceho sa na C. ulici €. XX-XX v D. tak, ako su uvedeni na LV &. XXXX, vedenym
Okresnym uradom K., katastralny odbor okres K., obec D., katastralne uzemie D., v zastipeni spravcom
bytovych domov Prva Teplarenska, a.s., so sidlom na J. Cabelku 1469/1, 908 51 Holi¢, ICO: 36 227 528,
ktorym sa zacal vykon zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby. Su¢asne so zalobou podal Zalobca
aj navrh na nariadenie neodkladného opatrenia, ktorym sa domahal, aby sud uloZil spravcovi Prvej
teplarenskej, a.s. povinnost zdrzat sa vykonu zalozného prava zriadeného na zabezpec&enie pohladavky
vyplyvajucej zo Zmluvy o vykone spravy formou dobrovolnej draZzby nehnutefnosti vo vliastnictve Zalobcu
a drazobnikovi DraZobnej spolo¢nosti, a.s. povinnost’ zdrzat sa ukonov smerujucich k uskutoéneniu
dobrovolnej drazby nehnutelnosti vo vylu€nom vlastnictve Zalobcu, a to k bytu €. XX, X. poschodie,
vchod XX, v bytovom dome €. XXXX, postavenom na pozemku parcely €. XXXX, €. XXXX, €. XXXX a &.
XXXX zapisanym Okresnym uradom K., katastralnym odborom na LV €. XXXX pre obec a katastralne
uzemie D. v podiele X/X, ako aj k spoloénym &astiam a spolo&nym zariadeniam domu supisné €islo XXXX
a k spoluvlastnickemu podielu k pozemkom parc. €. XXXX, €. XXXX, €. XXXX a &. XXXX vo velkosti
135/10000. Zalobu odévodnil tym, Ze je vyluénym viastnikom nehnutelnosti - bytu &. XX (v Zalobe presne
oznaceného). Dfia 29.11.2017 sa konala schddza vlastnikov bytov, ktoru zvolal spravca. Na tejto schédzi
spravca chcel prejednat zaCatie vykonu zaloZného prava k bytu Zalobcu formou dobrovolnej drazby
a prefinancovanie Gveru na zateplenie domu. Zalobca sa na schddzi zG&astnil na zaklade vyvesene;
pozvanky vo vchode bytového domu, ktoru si precital po prichode zo sluZzobnej cesty v defi konania
schbédze, takze nemal €as sa pripravit na tuto schédzu a branit sa vocéi tvrdeniam spravcu. Spravca
hrubo porusil prava Zalobcu tym, Ze mu nedorucil oznamenie o konani schddze vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov, &im porusil ustanovenie § 14 ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z. z.. Vysledkom bolo
odsuhlasenie pisomného hlasovania o zacati vykonu zaloZzného prava formou dobrovofnej drazby.
Oznamenie o schédzi vlastnikov spolu s programom schédze musi byt v pisomnej forme doruené



kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome oproti podpisu, €o spravca nevykonal. Na
samotnej schddzi spravca uvadzal nespravnu vySku pohladavky, na zaklade ktorej spravca Ziadal suhlas
od vlastnikov k za€atiu vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby, neoznamil skuto¢na vysku
pohladavky k bytu Zalobcu, neuviedol ju ani v zapisnici z danej schédze. Oklamanie vlastnikov spravcom
malo za nasledok prijatie uznesenia o pisomnom hlasovani o za¢ati vykonu zaloZzného prava formou
dobrovolnej drazby k bytu Zalobcu. TaktieZz namietal vyhotovenie samotnej zapisnice, kedZe schédza
vlastnikov sa konala 29.11.2018 (spravne malo byt 29.11.2017) a zapisnica bola podpisana a spravnost
vyhotovenia overena az dia 1.12.2018 (spravne malo byt 1.12.2017). Namietal tieZ vysledok hlasovania
a uznesenie vlastnikov k bodu 5 zapisnice. Vlastnici sice schvalili uskutoénenie pisomného hlasovania,
ale neurcili termin. Spravca oklamal vlastnikov bytov a uviedol ich do omylu, pravny ukon je neplatny
podla § 49a Obgianskeho zakonnika. Zalobca v skutoénosti Zaluje spravcu a drazobnika, pretoZe sa
dopustili konania v rozpore so Zmluvou o vykone spravy, pretoZe neboli opravneni konat’ za vlastnikov vo
veci zac€atia vykonu zaloZného prava. Spravca porusil ustanovenie § 14 zakona €. 182/1993 Z.z., ktory
okrem iného uvadza, Ze 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. Dria 29.3.2018 Zalobca prevzal od spolo¢nosti
DRAZOBNA SPOLOCNOST, a.s., ICO: 35 849 703 (dalej drazobnik) oznamenie o za&ati vykonu
zalozného prava formou dobrovolnej drazby spolu so splnomocnenim od spravcu Prva teplarenska,
a.s.. Hlasovanie o splnomocneni tretej osoby neprebehlo. Diia 4.4.2018 poslal spravcovi a drazobnikovi
oznamenie o0 nesuhlasnom stanovisku a tiez Ziadost o vyc€islenie vySky pohladavky, prisluSenstva a
nakladov drazby a spristupnenie dokumentov tykajucich sa drazby. Nasledne zistil, Zze spravcom bolo
zriadené zalozné pravo k nehnutefnostiam, ktoré Zalobca vlastni. Zalozné pravo bolo zriadené na
zaklade ustanovenia § 15 Zakona o vlastnikoch bytov, tento jednostranny ukon obchadzajuci sudnu
kontrolu a ur€enie skuto€nej vySky pohfadavky povazuje za nekalu obchodnu praktiku Prvej Teplarenske;j
a.s., Udajnu pohfadavku namieta €o do vysky i ddvodu. Mnozstvo neprijatelnych zmluvnych podmienok a
systém sankcii su nastavené tak, Zze v pripade omeSkania s platbami je Zalobca v nevyhodnom postaveni
ako slabsia zmluvna strana, ¢o zaklada hrubu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran
v jeho neprospech. Spravca pouzil neprijatelné zmluvné podmienky, a teda porusil § 3 ods. 3 zakona &.
250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela. VysSku udajnej pohladavky zalobca zistil az v maji 2018, kedy mu
spravca zaslal vyuétovanie za dodavky tepla, vodného a sto€ného a ostatnych sluzieb za byt €. XX, C.
XX, D.. Z uvedeného vyuctovania vyplyva, Ze mu vznikol preplatok za rok 2017 v sume 237,743 eura
a Ze zostava k uhrade 3086,21 eura. Tieto sumy sa vS8ak nedaju skontrolovat' z dodaného vyudétovania,
pretoZe v iom chybaju mesacné uhrady. Spravca zalobcovi neoznamil vysledok pisomného hlasovania,
ani ho neoznamil vlastnikom spdsobom v dome obvyklym. Spravca hrubo porusil § 14 ods. 1 zakona
€. 182/1993 Z. z., o ma za nasledok neplatnost’ pravnych ukonov vratane zacatia vykonu zalozného
prava a splnomocnenie drazobnika na vykon dobrovolnej drazby. Spravca taktiez porusil ustanovenia
§ 8a ods. 4 a § 8b ods. 2 pism. |) citovaného zakona, preto nema narok na uUhradu svojich plneni.
Zmluva o vykone spravy, ktord navrhol spravca, nie je schvalena ani podpisana nadpolovi€énou vaésinou
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a preto neméze byt pre Zalobcu zavazna spolu so vietkymi
dohodnutymi zmluvnymi podmienkami vratane mesacnych preddavkov za spravu. Z uvedenych dékazov
je osvedCena spornost pohladavky, na zaklade ktorej spravca navrhol vykon zéalozného prava. Z
ustanovenia § 3 ods. 6 zdkona o dobrovolnych drazbach vyslovne vyplyva, Ze draZit nemozno
nehnutelné veci, ak hodnota pohfadavky bez jej prisluSenstva zabezpedenej zaloznym pravom ku diu
oznamenia o zac&ati vykonu zaloZzného prava neprevySuje 2.000,- eur. Vzhladom na tuto skutognost je
pravne postavenie zalobcu ohrozené, spravca a drazobna spoloénost’ nereSpektuju zakonom uvedenu
povinnost, vyvijaju aktivitu na vykonanie drazby, &im je ohrozené uUstavné pravo Zalobcu podla é&l.
20 a &l. 21 Ustavy Slovenskej republiky, a preto je potrebné bezodkladne upravit pomery. Dal$ia
argumentacia Zalobcu sa tykala dévodnosti navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, v ramci ktorej
poukazoval na nedostatky institutu dobrovolnej drazby, ktory vaZnym spésobom zasahuje do ustavnych
prav (pravo vlastnit majetok, nedotknutelnost obydlia), a to bez akejkolvek ingerencie sudnej moci,
pri¢om citoval rozhodnutia &eskych i slovenskych studov. Dalej uviedol, Ze vy$ka pohladavky ani zdaleka
nedosahuje minimalnu vysku pohladavky bez prislusenstva podfa ustanovenia zdkona o dobrovolnych
drazbach. Udajny dih, ktory ma prevysovat potrebnt minimalnu vysku pohladavky, Zalobca neuznéava
a chysta Zalobu proti jej vy$ke. Zalobca citoval § 343 ods. 3 CSP. U&elom podania navrhu na vydanie
neodkladného opatrenia je zachovanie existujuceho faktického a pravneho vztahu k nehnutefnosti.

2.V doplneni zaloby doru¢enom sudu dria 26.11.2018 Zalobca okrem iného spresnil idaje o Zalovanych,
t.j. vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, a to uvedenim ich mena, priezviska, datumu narodenia,



bydliska a uviedol, Ze spravca zodpovedna za Skodu podla § 8 ods. 5 zakona &. 182/1993 Z. z. a mbze
podat navrh na vykonanie drazby az potom, ak je schvaleny nadpolovi¢nou vacsinou hlasov vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (§ 8b ods. 2 pism. i) citovaného zakona), citoval § 7
ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach a zarovern oznamil, Zze dfia 19.11.2018 podal na Okresnom sude
Skalica Zalobu o ur&enie vysky pohlfadavky a Zalobu o ur€enie zmluvy o vykone spravy za neplatna,
ktoré konanie sa vedie pod sp. zn. 7C/22/2018.

3. Uznesenim €. k. 9C/23/2018-86 zo diia 4.12.2018 Okresny sud Skalica nariadil neodkladné opatrenie,
ktorym uloZil spravcovi Prvej teplarenskej, a.s., ICO: 36 227 528 povinnost zdrzat sa vykonu z&lozného
prava k nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobcu, a to do pravoplatného skon&enia konania vo veci
samej o urCenie neplatnosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vyrokom Il. uloZil
drazobnikovi Drazobna spolo¢nost, a.s., ICO: 35 849 703 povinnost zdrzat sa ukonov smerujucich k
uskuto€neniu dobrovolnej drazby dotknutych nehnutelnosti. Na odvolanie spravcu Prva Teplarenska,
a.s. proti neodkladnému opatreniu Krajsky sud v Trnave uznesenim €. k. 23C0/30/2019-120 zo dfia
13.3.2019 uznesenie o nariadeni neodkladného opatrenia zrusil a vec vratil sudu prvého stupfia na dalSie
konanie. V odévodneni uviedol, Ze sud napriek rozhodnym skuto&nostiam uvedenym v Zalobe uloZil
povinnost spravcovi nehnutefnosti bez toho, aby sa takéhoto naroku domahal Zalobca, ktory sa domahal
svojho naroku vodi vlastnikom bytov a voc&i DraZobnej spolo&nosti a.s. a tymto stranam sporu navrhoval
uloZenie povinnosti zdrzat' sa vykonu zalozného prava. Sud prekroc€il navrh Zalobcu, ked povinnost
nariadil osobe odli$nej od vlastnikov. Zalobca tiez podia nazoru odvolacieho stidu neosvedgil dévodnost
a trvanie naroku, ktorému sa ma neodkladnym opatrenim poskytnut ochrana. Zalobca neuviedol, v
¢om vidi nespravnost vypoctu dlhu spravcom nehnutelnosti, nepreukazal, ako si pIni svoje povinnosti
vlastnika, k &omu by sa mal vyjadrit v zmysle § 150 ods. 2 CSP. Zalobca by mal na vyzvu stdu odstranit
vady navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia a Zaloby tak, Ze riadne oznaci u€astnikov konania,
opi8e rozhodujuce skuto&nosti, uvedie presny petit navrhu i Zaloby a navrhne vykonat dokazovanie na
preukazanie svojich tvrdeni.

4. Uznesenim &. k. 9C/23/2018-126 zo diha 4.4.2019 sud v sulade s pravnym zaverom odvolacieho sudu
vyzval Zalobcu na odstranenie vad navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, ako aj zaloby.

5. Zalobca reagoval na vyzvu stdu pisomnym podanim dorué¢enym sudu dia 23.4.2019, v ktorom
oznadil Zalovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov tak, ako boli tito zapisani v LV €. XXXX
pre k. U D.. Opravil petit Zaloby tak, Ze Ziadal uloZit Zalovanym v 1. az 68. rade povinnost’ zdrzat’ sa
vykonu zalozného prava a sufasne Ziadal ur€it, Ze hlasovanie Zalovanych v 1. az 68. rade zo dna
29.11.2017 je neplatné. Spolu s opravou Zaloby dorucil samostatné podanie, ktorym opravil a doplnil
navrh na vydanie neodkladného opatrenia. K vecnému zdévodneniu Zaloby doplnil, Ze kvbli namietkam
voci platnosti dojednanych podmienok zmluvy o vykone spravy a z dévodu nekalych obchodnych praktik
zastupcu Zzalovanych, Zalobca ukongil poukazovanie preddavkov na vykon spravy. Zalobca auditom
zmluvy o vykone spravy totiz zistil, Ze zmluva nie je podpisana nadpolovi¢nou vacsinou vlastnikov.
Zalovany zadal od Zalobcu vymahat udajny dih, ktory doteraz neosvedc¢il a na zaklade tohto Udajného
dlhu zriadil zalozné pravo podlia § 15 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov. Zalobca pohladavku namieta
¢o do vysky i dévodu. Podla § 343 ods. 3 CSP vykon zaloZzného prava mbze nastat’ az po tom, ako
bola pohfadavka pravoplatne priznana sudnym rozhodnutim. Spravca obchadzal toto ustanovenie a
zadal vykon zalozného prava bez pohladavky priznanej sidom. Udajny dih si spravca vygislil v roénom
zuctovani, ktoré je neprehladné, nema zdkonné nalezitosti, neda sa z neho vycitat skuto¢na vyska dlhu.
Uviedol, Ze zmluva o vykone spravy je spotrebitefskou zmluvou. Podla ustalenej judikatury, Zalobca
ako spotrebitel nie je povinny preukazovat naliechavy pravny zaujem. Sud je povinny z uradnej moci
preskumat’ pritomnost’ neprijatefnych podmienok v zmluve. PoZiadavka, aby zo Zaloby bolo zrejmé,
¢oho sa Zalobca domaha, nemozno vykladat tak, Ze by bol Zalobca povinny urobit navrh znenia vyroku
rozsudku sudu. Ide iba o to, aby zo Zaloby bolo mozné zistit, ¢oho sa Zalobca domaha. Aktualna
sudna prax sa priklonila k nazoru, Ze naliehavy pravny zaujem na ur€eni neplatnosti spotrebitel'skej
zmluvy spotrebitel preukazovat nemusi. (uznesenie NajvysSieho sudu SR z 28. marca 2019, sp. zn. 6
Cdo 27/2018; pravna veta) Zalobca opéatovne poukazal na poru$enie povinnosti spravcu pri zvolavani
schodze vlastnikov. Podla Zalobcu nebola schddza vlastnikov diia 29.11.2017 zvolana zakonnym
spbsobom a teda aj nasledné hlasovania pocas tejto schédze su neplatné. Spravca nedodrzal zakonny
postup pri zvolavani schodze, pri vyhlaseni pisomného hlasovania ako aj pri oznameni vysledkov
hlasovania. Pravna uprava podfa § 14 ods. 8 zdkona &. 182/1993 Z. z. podita, Ze pri zvolavani
schbédze, priebehu schddze a hlasovani ako aj pri vyhlaseni pisomného hlasovani a jeho oznameni



bol dodrzany zakonny postup, v tomto pripade v$ak dodrzany nebol. Zalobca sa domaha na sude
proti porudovaniu jeho prav podla § 53 ods. 1, ods. 4 a 5 a § 53a Obclianskeho zakonnika, § 3
ods. 5 zakona ¢€. 250/2007 Z. z.. Spravca mohol ziskat suhlas na vykonanie dobrovolnej drazby
len schvélenim tohto suhlasu nadpolovi¢nou vaésinou hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Hlasovanie a schvélenie suhlasu na vykonanie drazby je konanie, ktorym vlastnici prejavili
vblu na vykonanie dobrovolnej drazby Zalobcovho bytu. Hlasovanim vlastnici prijimaju uznesenia,
ktorymi je spravca viazany. Spravca nemohol podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby s poukazom
na § 36 Obcianskeho zakonnika. Na zaklade nedodrzania zdkonnych povinnosti spravcu su pravne
ukony k domu neplatné. Z uvedenych dbkazov je osved&ena spornost pohladavky, na zaklade ktorej
zastupca zalovanych zriadil zakonné zalozné pravo, a na zaklade ktorej Ziadal suhlas od vlastnikov na
zacatie vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby.

6. Uznesenim €. k. 9C/23/2018-143 zo diia 24.5.2019 sud navrh Zalobcu na nariadenie neodkladného
opatrenia (v zmysle jeho opravy doru€enej sudu dra 23.4.2019) zamietol. Rozhodnutie nadobudlo
pravoplatnost dna 28.6.2019.

7. Zalobca na podanej Zalobe trval, a to aj napriek opakovanej vyzve sudu, & Zalobca trva na podane;
Zalobe alebo ju berie spat, a to s poukazom na konanie Okresného sudu Skalica vedené pod sp. zn.
5C/37/2021 o neplatnost drazby a zistenie sudu, Ze Zalobca uz nie je vlastnikom bytu €. XX v bytovom
dome v D. na ul. C. XX. Zalobca sa na vyzvu sudu nevyjadril, Zalobu nezobral spat, teda na podane;
Zalobe zotrval.

8. Zalovani sa k Zalobe vyjadrili v podani doru¢enom sudu diia 1.10.2019. Navrhli Zalobu zamietnut a
zaviazat Zalobcu k Uplnej nahrade trov konania Zalovanych. Uviedli, Ze popieraju narok zalobcu v celom
rozsahu. Zmluva o vykone spravy bola platne uzavreta. VySku nedoplatku za dodavky tepla, vodného
a sto¢ného a ostatnych sluzieb spojenych s uzivanim bytu €. XX (k 9.5.2018 vo vyske 3.086,21 eura)
Zalobca pozna od maja 2018. To, Ze spbsobu jej vypoctu nerozumie (&i presnejSie nechce rozumiet) ju
nerobi spornou. Schédza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na C. ul. & XXXX/
XX v D. sa uskutoénila 29.11.2017. Zapisnica o nej bola vyhotovena a overena 1.12.2017. V tento def
bola zapisnica obsahujuca vysledky hlasovania zverejnena na vyveske v tomto bytovom dome. Nakolko
Zalobca bol na dotknutej schédzi osobne pritomny, o vysledku hlasovania sa dozvedel okamzite. Zalobca
nepodal v zakonnej lehote Zalobu v zmysle ustanovenia § 14 ods. 8 zakona €. 182/1993 Z. z., jeho pravo
napadnut rozhodnutia ostatnych vlastnikov z 29.11.2017 sa tak s kone&nou platnostou prekludovalo.

9. Pravny zastupca Zalovanych sa k Zalobe vyjadril na pojednavani dha 18.1.2023, navrhol Zalobu
zamietnut’ vzhladom na to, Ze ciel, ktory Zaloba sledovala, bol splneny, t.j. bola zmarena drazba bytu
Zalobcu pri vykone zakonného zalozného prava. Pre pripad, Ze by Zalobca vzal Zalobu spat, Zalovani
sa vzdavaju nahrady trov konania. Po podani Zaloby doSlo k zmenam vo vlastnictve bytov, o ma vplyv
na okruh subjektov stran sporu, ktori su Zalovani. Ide o Zalovanych pod €islami 2, 9, 13, 15, 18, 21, 22,
23, 40, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51. U nich nie je vecna pasivna legitimacia. V pripade Zalovanych
€. 18 a €. 51 doslo k umrtiu, t.j. stratili sposobilost byt stranou konania. V pisomnom vyjadreni zo dfia
26.4.2023 Zalovani prostrednictvom svojho pravneho zastupcu doplnili, Ze Zalobca uz nie je vlastnikom
bytu €. XX, zapisanym vlastnikom je M. E.. Sudu je znama tato skutocnost' z konania vedeného pod
sp. zn. SI-5C/37/2021. Drazobnik upustil od vykonavania drazby dha 5.12.2018. Zalovani 1/ az 68/
nevykonavaju zalozné pravo k bytu XX, drazobnik neuskuto€fiuje dobrovolnu drazbu a vo vztahu k
Zalobcovi takyto vykon zaloZného prava ani neméZe nastat, kedZe nie je vlastnikom zalohu. Zaloba
sa stala v tejto Casti nedévodnou. Nakolko Zalobca uz nie je vlastnikom bytu €. XX, nembze mat v
tomto konani ani naliehavy pravny zaujem na uréeni neplatnosti hlasovania vlastnikov bytov o vykone
zalozného prava. Zalovani 2, 9, 13, 15, 21, 22, 23, 40, 44, 45, 46, 47, 48, 49 a 50 uz nie su vlastnikmi
bytu v dotknutom bytovom dome a nemaju v spore pasivnu legitimaciu. A. E. a U. E. zomreli a stratili
procesnu subjektivitu, preto Zalovani navrhli vo€i nim konanie zastavit. Tato skuto€nost je sidu znama z
jeho €innosti (z registra D, sp. zn. 3D/64/2018 a 5D/40/2022). E-mailom doru¢enym sudu dia 12.6.2023
pravny zastupca Zalovanych doplnil, Ze po podani Zaloby dalej zomreli vlastnici P. T. (Zalovany 54/) a
Q. O. (Zalovany 28/).

10. Zalobca sa na pojednavanie konané dia 19.6.2023, na ktoré bol riadne predvolany, nedostavil, svoju
neucast neospravedInil, neziadal odroc€it pojednavanie, preto sud konal a rozhodol v jeho nepritomnosti.



11. Sud vykonal dokazovanie oznamenim o drazbe, Ziadostou o vycislenie vySky pohladavky,
oznamenim o zaCati vykonu zakonného zaloZného prava, vypisom z LV &. XXXX pre k. U. D., zapisnicou
2o schbdze vlastnikov, plnomocenstvom, zmluvou o vykone spravy, prilohou k zmluve, vyuc&tovanim,
vypisom z obchodného registra, pisomnymi vyjadreniami stran sporu, ¢estnym vyhlasenim, Zalobou a
rozhodnutiami vo veci Okresného sudu Skalica sp. zn. 7C/22/2018, zalobou Okresného sudu Skalica
sp. zn. 5C/37/2021, Ziadost'ou okresného riaditelstva PZ, ozndmenim o upusteni od drazby a zistil tento
skutkovy stav veci:

12. Z oznamenia o zacati vykonu zaloZného prava zo diia 26.3.2018 mal sud preukazané, Zze DraZzobna
spolocnost, a.s. v zastupeni vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome sup. €. XXXX
zastupenych spravcom, ako zaloznych veritelov zo zdkonného zalozného prava v zmysle § 15 zak. &.
182/1993 Z.z. oznamila zalobcovi ako dIZznikovi a zaloZcovi v zmysle § 151 pism. | ods. 1 Obd&ianskeho
zakonnika, ze zalozny veritel za€ina s vykonom zalozného prava, ktorym je zabezpelena pohladavka,
ktora vznikla z titulu neuhradenych mesacénych platieb do fondu prevadzky, udrzby a oprav a z
titulu neuhradenych platieb za sluzby spojené s uzivanim. Vykon zalozného prava bude zalozny
veritel realizovat formou dobrovolnej drazby, ktorej predmetom su nehnutelnosti vo viastnictve Zalobcu
zapisané na LV €. XXXX, k.u. D..

13. Zo Ziadosti Zalobcu zo dia 3.4.2018 mal sud preukazané, Ze Ziadal spravcu o bezodkladné vycislenie
pohladavky, prisludenstva a nakladov drazby, nakolko obdrzal od spolo&nosti Drazobna spolo¢nost, a.s.
oznamenie o zacati vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby. Tiez Ziadal oznamit’ Cislo uctu,
na ktory treba poukazovat mesacéné preddavky na vykon spravy a predlozit zapisnicu vlastnikov bytov a
uznesenie o zac€ati vykonu zalozného prava spolu s povinnym po¢tom podpisov vlastnikov podfa zakona.

14.Z oznamenia o drazbe zn. 342/2018 zo dria 3.11.2018 mal sud preukazané, ze Drazobna spolo¢nost,
a.s. ako drazobnik opravneny k vykonu dobrovolnych drazieb zverejnila v zmysle § 17 zékona o
dobrovolnych drazbach na zéklade navrhu zakonného zéloZného veritela - Vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome so supisné &. XXXX na ul. C. XX-XX v D., zastupeni spravcom Prva
Teplarenska, a.s. v zmysle § 8b ods. 2 pism. i) zdkona €. 182/1993 Z. z. oznamenie o drazbe, ktora
sa bude konat dfia 6.12.2018 o 12:00 hod. s miestom konania Dom kultury K., zasadacka. Predmetom
drazby su nehnutelnosti evidované na LV €. XXXX, k. U. D., obec D., okres K., a to byt €. XX vo vchode
€. XX na X. poschodi v bytovom dome supisné &. XXXX postavenom na parcele reg. ,C* parc. €. XXXX,
XXXX, XXXX, XXXX a podiel priestoru na spolo¢nych &astiach a spoloénych zariadeniach domu a
spoluvlastnicky podiel k pozemku parc. reg. ,C* parc. €. XXXX, druh pozemku - zastavana plocha a
nadvorie o vymere 177 m2, parc. €. XXXX, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie o vymere 177
m2, parc. &. XXXX, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie o vymere 177 m2, parc. €. XXXX, druh
pozemku: zastavana plocha a nadvorie o vymere 177 m2 o velkosti 135/10000. Spoluvlastnicky podiel
k bytu je 1/1. Predmet drazby sa drazi tak ako stoji a lezi. Hodnota predmetu drazby stanovena na
sumu 27.800,- eur bola zistena podla znaleckého posudku ¢€. 46/2018 znalca P.. R. N. zo dia 21.6.2018,

15. Z listu vlastnictva €. XXXX pre k.u. D. vyhotoveného dna 12.11.2018 mal sud preukazany zapis
poznamky - oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava zaloZznym veritefom: Vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome sup. €. XXXX v zastupeni sprdvcom Prva Teplarenska, a.s.
formou dobrovolnej drazby bytu €. XX vo vlastnictve zalobcu a poznamky - ozndmenie o konani
drazby drazitelom DraZobna spoloénost, a.s. V &asti C: Tarchy su na liste vlastnictva u bytu &. XX,
ktorého vyluénym vlastnikom je Zalobca, zapisané viaceré exeku¢né prikazy na zriadenie exeku¢ného
zalozného prava, ako aj zalozné pravo k bytu v prospech ostatnych vlastnikov podfa § 15 zakona ¢&.
182/1993 Z. z..

16. Zo zéapisnice zo schbdze vlastnikov bytovych a nebytovych priestorov v bytovom dome supisné
€. XXXX na ulici C. XX-XX v D. (dalej len bytovy dom) zo dfia 29. novembra 2017 konanej o 18:00
hod. v spolo€nych priestoroch bytového domu mal sud preukazané, Ze programom schddze v zmysle
bodu 5. bolo hlasovanie o podani navrhu spravcom Prva teplarenska, a.s. na vykonanie dobrovolne;j
drazby bytu & XX, podielu na spoloénych Castiach a spoloénych zariadeniach a spoluvlastnickeho
podielu k pozemkom, na ktorych je bytovy dom postaveny z titulu neuhradenych mesacénych preddavkov.
Predsedajuci v zmysle § 14 ods. 7 zakona €. 182/1993 Z. z. predloZil navrh rozhodnutia o pisomnom



hlasovani. Podlfa prezencnej listiny sa schédze zu€astnilo 20 vlastnikov bytov z celkového poctu
48. Zastupca spravcu skonstatoval, Ze je pritomnych menej ako 2/3 vlastnikov a v tom pripade je
mozné v sulade s ustanovenim § 14 ods. 3 zakon €. 182/1993 Z. z. prijimat rozhodnutia vratane
rozhodnutia o pisomnom hlasovani az hodinu po oznamenom zacati schddze. Zaroveri bol vlastnik bytu
S. Z. upozorneny o nesuhlase zu€astnenych s vyhotovovanim akéhokolvek zvukového a obrazového
zdznamu. Po uplynuti hodiny od zacatia schédze, v ¢ase 19:05 hod. schédza pokraCovala. K bodu
€. 5 programu prebehlo hlasovanie, z pritomnych 20 u€astnikov za hlasovalo 19 a proti 1, zdrzali
sa hlasovania 0. Navrh bol prijaty. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov po hodine od zacatia
schédze schvalili pisomné hlasovanie s nasledovnymi podmienkami: ,Suhlasite s podanim navrhu
spravcom Prva teplarenska, a. s., J. Cabelku 1469/1, 908 51 Holi¢, SR, ICO: 36 227 528, IC DPH:
SK 2020185222, Registracia spolo€nosti: OR Okresného sudu Trnava, odd. Sa, vloZka &.: 10059/T na
vykonanie dobrovolnej drazby bytu €. XX nachadzajuceho sa v bytovom dome s.&.XXXX, D., a podielu
na spolo&nych Castiach, spolo¢nych zariadeniach a spoluvlastnicky podiel k pozemkom na ktorych je
bytovy dom postaveny z titulu neuhradenych mesaénych preddavkov.“ Schédza bola ukonéena o 19:35
hod.

17. Z plnomocenstva zo dia 19.3.2018 mal sud preukazané, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome supisné &. XXXX na ul. C. XX-XX v D., zastupeni spravcom Prva Teplarenska, a.s.,
ICO: 36 227 528 v zmysle § 8b ods. 2 pism. i) zak. &. 182/1993 Z. z. udelili pIni moc spolognosti
Drazobna spoloénost, a.s., ICO: 35 849 703 na zastupovanie a konanie v mene splnomochnitela, a to
vo veci vyhotovovania a zasielania oznameni o za¢ati vykonu zaloZného prava formou drazby spolu s
navrhom na zapis poznamky o tejto skuto¢nosti adresované prislusnym spravam katastra nehnutelnosti
v zmysle ustanovenia § 151 | a nasl. Ob¢&ianskeho zakonnika v pripadoch zverenych Splnomocnitefom,
dalej vo veci registracie oznamenia o zacati vykonu zaloZzného prava formou drazby v pripadoch
zverenych Splnomocnitelom, tieZ vo veciach vymazu poznamky o vykone zaloZzného prava adresované
prislusnym spravam katastra po vykonani drazby, resp. upustenia od drazby v pripadoch zverenych
Splnomocnitelom a vo veci zloZzenia zvySku vytazku drazby v pripade Uspesnej drazby.

18. Zo Zmluvy o vykone spravy uzavretej podla § 8a zakona €. 182/1993 Z. z. medzi vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome supisné €. XXXX na ul. C. XX-XX v D., tak ako su uvedeni v
prilohe &. 1, ktora je neoddelitelnou sugastou tejto zmluvy a spravcom Prva Teplarenska, a.s., ICO: 36
227 528 mal sud preukazang, Zze predmetom zmluvy je Uprava vzajomnych prav a povinnosti vlastnikov
a spravcu vo veciach tykajucich spravy domu. Podla €l. lll. bod 1. sa spravca zavazuje vykonavat spravu
domu v zmysle tejto zmluvy a platnych pravnych predpisov samostatne, v mene a na ucet vlastnikov
bytov a NP. Spravca vypodita vlastnikom v dome vySku mesalnych preddavkov na plnenia podla
skuto€nych nakladov ucétovanych v predchadzajucich obdobiach a podfa predpokladanych nakladov
na nasledujuce uctovacie obdobie. Ostatné plnenia Uctuje spravca na zaklade skutoénych nakladov z
FPUO.

19. Podra Clanku V. Zmluvy o vykone spravy bod 2. Schédzu je mozné zvolat pisomnou pozvankou
doru¢enou kazdému vlastnikovi minimalne 7 dni vopred s uvedenim terminu, miesta a programu
schédze. Podla tejto zmluvy podmienka doruéenia pozvanky kazdému vlastnikovi je splnena, ak
spravca, alebo aspon dvaja vlastnici vhodia pozvanku na schédzu do postovej schranky vlastnika bytu
alebo NP nachadzajucej sa v bytovom dome. Zaroven ten kto schédzu zvolava je pozvanku povinny
zverejnit vo vchode bytového domu spdsobom obvyklym. Dorugenie pozvanky poStovou prepravou,
formou obyc¢ajnej zasielky na koreSpondenénu adresu vlastnikov, nie je vylu€ené. Ak spravca pozvanku
nedorucuje postovou prepravou, doru€uje pozvanku za u&asti dalSieho vlastnika bytu, alebo NP. bod 3.
Pri hlasovani na schddzi vlastnikov sa rozhoduje nadpolovi€nou vaésinou hlasov vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov vdome, ak ZoB a tato zmluva neustanovuje inak. Ak po¢et zu€astnenych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v .dome neumoziuje hodinu po zacati schédze vlastnikov
pravoplatné hlasovanie, rozhoduje sa nadpolovinou vacSinou zu&astnenych, to neplati, ak ide o
hlasovanie o otazkach uvedenych v § 14 odsek 2 ZoB. bod 5. Do 5 pracovnych dni odo dria konania
schodze o priebehu schédze vlastnikov spiSe spravca, alebo ina osoba poverena vilastnikmi zapisnicu
a overia ju najmenej dvaja vlastnici za&astneni na schodzi. Sucastou zapisnice je prezencéna listina.
splnomocnenia a dokumenty o predmetoch rokovania. Po jednom vyhotoveni zapisnice obdrzi spravca
a ten kto schddzu zvolal. Do piatich pracovnych dni odo dfa konania schddze vlastnikov je povinny
ten kto schddzu zvolal jedno vyhotovenie bezodkladne, najneskér vSak do 5 pracovnych dni odo dfia
konania schddze vyvesit spésobom v dome obvyklym. bod 6. Vlastnici méZu hlasovat pisomnou formou
za podmienok dohodnutych v tejto zmluve, okrem pripadov, ked to ZoB a tato zmluva vyluéuje. Pred



hlasovanim pisomnou formou musia byt' vlastnici 7 dni vopred informovani o predmete hlasovania,
ktory musi byt formulovany vecne, zrozumitefne a urcite. Spésob informovania vlastnikov o predmete
hlasovania je totoZzny s postupom stanovenym v ods. 2 tohto ¢lanku. Navrhndt’ hlasovanie pisomnou
formou mézu len, a) spravca, b) zastupca vlastnikov, ¢) na poziadanie vlastnikov disponujucimi najmenej
25% hlasov vlastnikov v bytovom dome, zorganizuje pisomné hlasovanie do 15 dni odo dfia poziadania
spravca. Ak spravca podfa tohto ustanovenia nezorganizuje pisomné hlasovanie, su vlastnici opravneni
zvolat’ schédzu vlastnikov podfa zasad uvedenych v tejto zmluve. Po vykonani hlasovania pisomnou
formou spravca alebo zastupca vlastnikov za G&asti dalSich dvoch vlastnikov zisti vysledok hlasovania a
oznami ho sp6sobom v dome obvyklym do piatich pracovnych dni. Na pravoplatné hlasovanie pisomnou
formou je potrebny suhlas nadpoloviénej vacsiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. V pripade neuspeSného hlasovania sa predmet hlasovania prerokuje na schbdzi
vlastnikov. Hlasovanie pisomnou formou o tej istej veci sa neméze opakovat. Prehlasovani vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome maju pravo obratit' sa do 15 dni od oznamenia vysledku hlasovania
na sud, aby vo veci rozhodol.

20. Podra Clanku VIII. Zmluvy o vykone spravy bod 3. Spravca je povinny v pripade finanénych zavazkov
vlastnikov voci u¢tu domu, ktori si v omeskani s thradou 60 dni po lehote splatnosti: a) vyzvat vlastnika
k uhrade nedoplatku upomienkou spravcu na adresu bytu/NP, pokial nie je uvedena ina koreSpondenéna
adresa. V tomto pripade je diZnik povinny na uéet bytového domu uhradit okrem diZnej €iastky zmluvnu
pokutu v sume 150,- Sk. Spravca ma narok za vypracovanie a zaslanie upomienky zuctovat' oproti
uctu bytového domu odmenu a nahradu vydavkov v sume 100,-Sk. b) ak vlastnik v lehote stanovene;j
vo vyzve na Uhradu dlhu dih neuhradi, m6ze spravca pohladavku vymahat sam, alebo postupit
vymahanie pohladavok pravnemu zastupcovi spravcu. Vlastnici splnomocriuju spravcu uzatvorit zmluvu
o poskytovani pravnej pomoci a podpisat plnomocenstvo s advokatom, ktorého spravca vyberie.
Spravca je opravneny dohodnut s advokatom tarifnd odmenu v zmysle ustanovenia § 10 a nasl. vyhlasky
ministerstva spravodlivosti SR €. 655/2004 Z.z. o odmenach a ndhradach advokatov za poskytovanie
pravnych sluzZieb. bod 4. Na zabezpelenie pohladavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich
sa domu, spoloénych €asti domu, spolo€nych zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpecenie
pohfadavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré
urobil vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, vznika zo zakona podla ustanovenia § 15 ZoB
k bytu alebo k nebytovému priestoru v dome zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov. Vlastnici sa rozhodli, Ze vznik zaloZného prava k v8etkym bytom a nebytovym
priestorom v dome ktoré je zriadené podfa tohto ustanovenia sa zapiSe do katastra nehnutelnosti. K
podaniu navrhu na zapis podfa ZoB poveruju spravcu. bod 5. V pripade vzniku pohladavky z titulu
uvedeného v ods. 4 tohto ¢lanku (a teda aj neplatenia preddavkov, resp. vyuétovania za sluzby spojené
s uzivanim bytu/NP a prispevkov do FPUOQ), ktorej sti¢et k 1. marcu, alebo 1. oktdbru presiahne vysku
devat nasobku aktualneho predpisu k uvedenym terminom, vlastnici suhlasia aby spravca pristupil
k vykonu zéloZzného prava. Za tymto u€elom vlastnici, ako zalozni veritelia splnomochuju spravcu k
vSetkym Uukonom na ktoré je opravneny zélozny veritel. V pripade realizacie vykonu zaloZzného prava
podla zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v plathom zneni, je spravca opravneny podat
navrh na vykonanie dobrovolnej drazby a uzatvorit' s drazobnikom zmluvu o vykonani drazby.

21. Z vyudtovania dodavky tepla, vodného, stoéného a ostatnych sluzieb spojenych s uzivanim bytu
vyhotoveného dna 9.5.2018 za obdobie od 1.1.2017 do 31.12.2017 za byt &. XX, C. XX, D. mal sud
preukazané, Ze za predmetné obdobie vznikol Zalobcovi preplatok vo vySke 216,40 eura, avSak ku diu
31.3.2018 mal Zalobca nedoplatok vo vySke 3.302,61 eura, preto vysledkom vyuctovania bol nedoplatok
3.086,21 eura. Nedoplatok z vyuctovania bol splatny do 30.6.2017.

22. V Cestnom vyhlaseni zo diia 22.11.2018 E. N. vyhlasila, Ze spravca bytového domu nepredklada
spravu o svojej ¢innosti, ani ju nezverejfiuje v dome na mieste obvyklom. Tiez nezverejfiuje dokumenty
ohladom obstaravania podfa § 8b ods. 2 zdkona o vlastnikoch bytov a nezverejnil otazky pred pisomnym
hlasovanim ohladom bytu €. XX, ani neoznamil vysledky tohto hlasovania.

23. Z pripojeného spisu Okresného sudu Skalica sp. zn. 7C/22/2018 sud zistil, ze Zzalobca podal dna
20.11.2018 zalobu, ktorou sa domahal proti spravcovi Prva Teplarenska, a.s. uréenia neplatnosti zmluvy
o vykone a urCenia, Ze vySka pohfadavky vzniknutej z pravnych ukonov tykajucich s bytu €. XX na C.
ulici &. XX v D. je nulova. Spolu so Zalobou sa Zalobca domahal tiez vydania neodkladného opatrenia
proti spravcovi Prva Teplarenska, a.s. ako Zalovanému 1/ a spolo€nosti Drazobna spolocnost, a.s.



ako Zalovanému 2/, ktorym by Zalovanému 1/ ulozZil povinnost zdrzat sa vykonu zaloZzného prava
zriadeného na zabezpec&enie pohladavky vyplyvajucej zo zmluvy o vykone spravy formou dobrovolnej
draZby nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobcu a Zalovanému 2/ povinnost zdrZat sa vykonania dobrovolnej
drazby. Konanie bolo skon¢ené rozsudkom zo diia 2.6.2020, ktorym sud Zalobu vo&i obom Zalovanym
zamietol z dovodu nedostatku pasivnej vecnej legitimacie a samostatnymi vyrokmi Zzalovanym priznal
narok na nahradu trov konania 100 %. Rozhodnutie vo veci samej dévodil tym, Ze vzhfadom na charakter
hmotnopravneho vztahu predmetného sporu (§ 14 ods. 4 zdkona €. 182/1993 Z. z.) ide o tzv. nutené
nerozluéné procesné spoloCenstvo, preto pasivna vecna legitimacia sved¢i vSetkym vlastnikom bytov
v bytovom dome. Samotné ur€enie neplatnosti zmluvy sa tyka v8etkych, ktori zmluvu uzatvorili, teda
jednak spravcu a jednak vSetkych vlastnikov bytov, a preto aj musia byt v8etci u€astnici zmluvy aj
uCastnikmi konania. Nedostatok pasivnej legitimacie na strane Zalovaného je v tom, Ze Zalovanym je len
jedna strana zmluvy. Sud neméze rozhodovat o pravach a povinnostiach niekoho, kto nie je u€astnikom
konania. Pre absenciu pasivnej vecnej legitimacie Zalovaného v 1. rade bola Zaloba zamietnuta aj v Casti
o urCenie pohfadavky za nulovu. V konani bola okrem iného posudzovand aj platnost zmluvy o vykone
spravy, pricom sud na zaklade vykonaného dokazovania dospel k zaveru, Ze zmluva bola uzavreta platne
a je preto zavazna pre vSetkych vlastnikov bytov vratane Zalobcu. Proti rozhodnutiu sa odvolal Zalobca.
Krajsky sud v Trnave ako sud odvolaci rozhodol rozsudkom &.k. 26C0/90/2020-289 zo dna 26.1.2022
tak, Ze odvolanim napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil a Zalovanym 1/ a 2/ priznal vo i
zalobcovi narok na plnu nahradu trov odvolacieho konania.

24. Uznesenim €. k. 9C/23/2018-173 zo dha 4.2.2020 Okresny sud Skalica konanie prerusil do
pravoplatného skonéenia konania vedeného na Okresnom sude Skalica pod sp. zn. 7C/22/2018.
Uznesenim €. k. 9C/23/2018-216 zo dfia 29.3.2022 sud rozhodol o pokra¢ovani v konani.

25. Z pripojeného spisu Okresného sudu Skalica sp. zn. 5C/37/2021 (od 1.6.2023 spisu Okresného
sudu Senica sp. zn. SI-5C/37/2021) sud zistil, Ze na tunajSom sude je vedené konanie o uréenie
neplatnosti dobrovolnej drazby nehnutefnosti, ktorej sa tyka urCovacia zaloba aj v tomto spore a o
urCenie vlastnickeho prava k nehnutefnostiam na navrh Zalobcu Z. S. proti Zalovanym 1/ EOS KSI
Slovensko, s.r.o., 2/ Aukéna spolocnost, s.r.o. a 3/ M. E., nar. XX X.XXXX. Z obsahu Zaloby podanej
na sude dha 29.12.2021 vyplyva, Ze drazbou doSlo k vykonu zaloZného prava zriadeného Zmluvou
o zriadeni zalozného prava k nehnutelnosti Zalobcu na zabezpelenie pohladavky Zalovaného 1/ ako
veritela (odkupenej od pravneho predchodcu CSOB, a.s.) zo Zmluvy o hypotekarnom Uvere uzavretej so
Zalobcom ako dIZznikom. Drazbu navrhol Zalovany v 1. rade, uskuto&nena bola dria 28.9.2021 Zalovanym
v 2. rade ako drazitelom a v drazbe bol udeleny priklep zalovanému v 3. rade ako vydraZzitelovi. Konanie
doposial nie je pravoplatne skoncené.

26. Z vypisu z LV €. XXXX pre k.u. D., obec D., okres K. s udajmi aktualizovanymi ku driu 13.6.2023
mal sud preukazané, Ze ako vlastnik bytu &. XX nachadzajuceho sa na X. p. vo vchode €. XX bytového
domu supisné & XXXX postaveného na parcelach registra ,C* KN parc. & XXXX, XXXX, XXXX,
XXXX je zapisany M. E., nar. XX XX.XXXX, XX. B. XXXX/XX, D. v spoluvlastnickom podiele 1/1. Titul
nadobudnutia vlastnictva: Osved&enie o vykonani a priebehu dobrovolnej drazby N-XXXX/XXXX zo dfia
28.9.2021 Z-XXXX/XXXX - XXXX/XXXX. Pri predmetnom byte je v liste vlastnictva zapisana poznamka
0 podani zaloby na ur€enie neplatnosti drazby a ur€enie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam na
Okresnom sude Skalica pod €islom 5C/37/2021. Ako vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome supisné €. XXXX su zapisani: Z.E., K. G.,,C.C.,,A.Z,P.P.aG.P,S.Z.,Z. S, M. O.R,,B. D,

A.A.C,S.,E.N,ME. BEPPN,ZE CCaOC A E. HEaBE,B.Z.,B.D.,Z.C.,Z.
E,.A.E,Z E,R D,QO TO,N.E,Z E,G.D,S.K, Z,A.T.aA.T., .U,E.D,S. T.aT. T,
P.U,A U,Z. E,ZE. aB.E,D.D,B.S,A. E.,M.N.,B LU E,ZX,B.E,;QE A Z,B.L,Z
T,S.KaTK,N.L.aB.L,S.C.aP.C,S.U,E.U,N.E.aA E.

27. Z oznamenia o upusteni drazby zn. XXX/XXXX mal sud preukézané, Ze drazobnik DraZobna
spolo¢nost, a.s. dfia 5.12.2018 upustil od drazby nehnutelnosti evidovanych na LV & XXXX, k.u. D.,
obec D., okres K. - byt €. XX vo vchode &. XX na X. p. v bytovom dome so sup. €. XXXX postavenom
na parcele reg. ,C* parc. €. XXXX, XXXX, XXXX, XXXX (vratane prislusného podielu priestoru na
spoloénych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku), ktora
sa mala konat' dfa 6.12.2018 zo zaciatkom o 12:00 hod. v Dome kultdry v K. z dévodov uvedenych v
sulade s § 19 ods. 1 pism. h) zdkona &. 527/2002 Z. z. dobrovolnych drazbach (nariadené neodkladné
opatrenie).



28. Nakofko sud zistil z aktualneho vypisu z listu vlastnictva &. XXXX pre k.U. D., Ze Zalobca uz nie je
vlastnikom bytu €. XX v bytovom dome v D. na ul. C. XX, sud Ziadal Zalobcu vyzvou zo dfa 6.12.2022 o
oznamenie, &i trva na podanej Zalobe alebo ju berie spat, a to s poukazom na konanie Okresného sudu
Skalica sp. zn. 5C/37/2021 o neplatnost drazby. Zalobca sa na vyzvu stdu nevyjadril.

29. Podla § 137 zakona &. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku (dalej len CSP) Zzalobou mozno
pozadovat, aby sa rozhodlo najma o a) splneni povinnosti, b) naroku na usporiadanie prav a povinnosti
stran, ak urcity spésob usporiadania vztahu medzi stranami vyplyva z osobitného predpisu, ¢) uréeni, &i
tu pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem; naliehavy pravny zaujem nie je potrebné
preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu, alebo d) uréeni pravnej skuto€nosti, ak to vyplyva z
osobitného predpisu.

30. Podla § 217 ods. 1 CSP pre rozsudok je rozhodujuci stav v ¢ase jeho vyhlasenia. Ustanovenia o
sudcovskej koncentracii konania tym nie su dotknuté.

31. Podla § 75 ods. 1 CSP na strane Zalobcu alebo Zalovaného moze vystupovat viac subjektov.

32. Podla § 78 ods. 1, ods. 2 CSP nutené spoloCenstvo je procesné spologenstvo, v ktorom osobitny
predpis vyZaduje pre Uspech v spore u€ast vSetkych subjektov pravneho vztahu. Sud Zalobu zamietne,
ak nie je splnena podmienka u&asti vdetkych subjektov podla odseku 1.

33. Podfa § 14 ods. 1 aZ ods. 9 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni ucinnom do 31.8.2018 (ku driu konania schédze vlastnikov a hlasovania) (1) Vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost zuc€asthovat sa na sprave domu a na schbdzi
vlastnikov hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o v8etkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu,
spoloénych €asti domu a spolo¢nych zariadeni domu, spolo&nych nebytovych priestorov, prisluSenstva
a pozemku. Oznamenie o schbddzi vlastnikov spolu s programom schédze musi byt v pisomnej forme
doru¢ené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome minimalne pat pracovnych
dni pred difiom konania schédze. Vysledok hlasovania oznamuje ten, kto schédzu vlastnikov zvolal,
a to do piatich pracovnych dni od konania schddze vlastnikov spésobom v dome obvyklym. (2) Za
kazdy byt a nebytovy priestor v dome mé vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome jeden
hlas pripadajuci na byt alebo nebytovy priestor v dome. Ak je byt alebo nebytovy priestor v dome vo
vlastnictve viacerych oséb, mdzu uplatnit’ svoje hlasovacie pravo len ako celok. (3) Schédza vlastnikov
je uznaSaniaschopna, ak su pritomni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori maju aspon
dve tretiny hlasov v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Na prijatie rozhodnutia
na schodzi vlastnikov je potrebny suhlas nadpoloviénej vacsiny hlasov pritomnych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, ak odseky 4 a 5 neustanovuju inak. Ak schédza vlastnikov nie je
ani hodinu po ozndmenom zacati schédze vlastnikov uznaSaniaschopnd, je na prijatie rozhodnutia
potrebna nadpoloviéna 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, § 8a
ods. 1 a 6, § 8b ods. 2 pism. i), § 10 ods. 1 a § 16 ods. 3 a 4. (4) Vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome prijimaju rozhodnutia na schédzi vlastnikov dvojtretinovou vaésinou hlasov vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o zmluve o uUvere a o kazdom dodatku k
nej, o zmluve o zabezpec€eni Uveru a o kazdom dodatku k nej, o zmluve o najme a kupe veci, ktoru
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzivaju s pravom jej kipy po uplynuti dojednaného
Casu uzivania a o kazdom dodatku k nej, o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe a o kazdom dodatku k
nim, o zmene Uc€elu uZivania spolo¢nych Casti domu a spolo¢nych zariadeni domu a o zmene formy
vykonu spravy; ak sa rozhoduje o nadstavbe alebo o vstavbe v podkrovi alebo povale, vyZzaduje sa
zaroven suhlas vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na najvy§Som poschodi.
Suhlas vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa vyZaduje pri rozhodovani o prevode
spoloénych Casti domu, spolo€nych zariadeni domu alebo prifahlého pozemku alebo ich Casti. Ak sa
rozhoduje pisomnym hlasovanim podla tohto odseku, podpis vlastnika bytu a nebytového priestoru v
dome na hlasovacej listine potvrdia najmenej dvaja overovatelia, ktori boli zvoleni na schédzi vlastnikov;
podpis vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome méze overit' aj notar alebo obec. (5) Ak vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome rozhodli o veci, nové rozhodnutie o tej istej veci nahradza
predchadzajuce rozhodnutie. Pri hlasovani o tej istej veci do jedného roka od platného hlasovania
sa vyZaduje suhlas nadpolovi¢nej va¢sSiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v



dome, okrem hlasovania o veci, pri ktorej sa vyZaduje dvojtretinova vacsina. Ak sa o veci rozhodovalo
dvojtretinovou vac&sinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, pri hlasovani
do jedného roka od platného hlasovania o tej istej veci sa vyZaduje suhlas Stvorpatinovej vacsiny hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. (6) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome modze v listinnej podobe, s Uuradne overenym podpisom, splnomocnit ind osobu, aby ho pri
hlasovani zastupovala. Su€astou splnomocnenia musi byt aj prikaz, ako ma splnomocnenec hlasovat
pri konkrétnych otazkach, ak nejde o splnomocnenie na konanie v celom rozsahu prav a povinnosti
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome. Splnomocnena osoba sa originalom splnomocnenia
preukazuje na zaciatku schbdze vlastnikov rade alebo zastupcovi vlastnikov alebo na poZziadanie aj
vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome. Kandidati na volené funkcie v spolo€enstve a
na funkciu zastupcu vlastnikov nemézu byt splnomocneni inym vlastnikom bytu alebo nebytového
priestoru v dome, ak ide o hlasovanie o ich volbe. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
neméze splnomocnit na zastupovanie spravcu. (7) Pisomné hlasovanie mbze 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 z&stupca 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 vSetkych vlastnikov 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. (8) 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 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 troch mesiacov od hlasovania, inak jeho pravo zanika. Prehlasovany vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome sa mdze zaroven na prisluShom siude domahat do€asného pozastavenia
uginnosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla osobitného predpisu.15a) Pri
rovnosti hlasov, alebo ak sa uznaSaniaschopna vacsina podla 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 vdome. Zmluvy a ich zmeny schvalené vlastnikmi
su zavazné pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak ich za viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome podpisala nimi splnomocnena osoba. (9) Ustanovenia odsekov 1 az 7 sa
rovnako pouziju aj na hlasovanie zhromazdenia. Ak spolo€enstvo tvori viac domov, o Uvere, rozdeleni
spoloCenstva, suhlase so vstavbou alebo nadstavbou a o pouZiti fondu prevadzky, udrzby a oprav
hlasuju iba vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ktorého sa predmet hlasovania tyka.

34. Podla § 15 ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov na
zabezpeclenie pohladdvok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa domu, spoloénych &asti
domu, spolognych zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpe€enie pohfadavok vzniknutych z
pravnych ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré urobil viastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome, vznika zo zakona k bytu alebo k nebytovému priestoru v dome zalozné
pravo v prospech spoloCenstva; ak sa spoloCenstvo nezriaduje, vznika zo zakona zalozné pravo v
prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vznik a zanik zalozného prava sa zapise
do katastra nehnutelnosti.

35. Podla § 8a ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ucinnému
k 1.10.2008 (uzatvorenie Zmluvy o vykone spravy) 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 vacsinou hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. Schvélena zmluva o vykone spravy alebo jej zmena, alebo jej zanik je zavazny pre vietkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak je podpisany nadpolovi¢nou vacsinou vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a spravcom.

36. Podla § 52 zakona €. 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika (dalej len Obciansky z&konnik)
spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez ohfadu na pravnu formu, ktord uzatvara dodavatel so
spotrebitelom.

37. Podla § 3 ods. 5 zakona €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela a 0 zmene zakona Slovenskej
narodnej rady €. 372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorSich predpisov proti poruSeniu prav a
povinnosti ustanovenych zakonom s ciefom ochrany spotrebitefa mdze sa spotrebitel proti porusitelovi
na sude domahat ochrany svojho prava. ZdruZzenie sa mbzZe na sude proti porusitefovi domahat, aby sa
porusitel zdrZal protipravneho konania a aby odstranil protipravny stav, a to aj vtedy, ak takéto konanie
porusitela poSkodzuje zdujmy spotrebitelov, ktoré nie su len jednoduchym suhrnom zaujmov jednotlivych
spotrebitelov poSkodenych porusenim spotrebitelskych prav, ale ide o konanie porusitela uplatfiované
voci v8etkym spotrebitefom (dalej len "kolektivhe zaujmy spotrebitelov"). Spotrebitel, ktory na sude
uspesdne uplatni poruenie prava alebo povinnosti ustanovenej tymto zakonom a osobitnymi predpismi,
ma pravo na primerané finanéné zadostudinenie od toho, kto za poruSenie prava alebo povinnosti
ustanovenej tymto zdkonom a osobitnymi predpismi zodpoveda.

38. Podla § 41 ods. 1 zakona €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych
prav k nehnutelnostiam (katastralny zakon) prava k nehnutefnostiam sa vpisuju do listu vlastnictva a
do suboru popisnych informacii katastra; tym sa stavaju hodnovernymi, pripadne aj zavaznymi udajmi
katastra.

39. Podla § 70 ods. 1, ods. 2 zédkona €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti udaje katastra uvedené
v § 7 st hodnoverné, ak sa nepreukaze opak. Udaje katastra, a to Gidaje o pravach k nehnutelnostiam,
parcelné Cislo, geometrické urCenie nehnutefnosti, druh pozemku, geometrické uréenie a vymera
katastralneho Uzemia, nazov katastralneho Uzemia, vymera polnohospodarskej jednotky alebo lesne;j
hospodarskej jednotky, alebo organiza¢nej jednotky, Udaje o z&kladnych a podrobnych polohovych
bodovych poliach, udaje o bodovych poliach, ako aj Standardizované geografické nazvy su hodnoverné
a zavazné, ak sa nepreukaze opak. Zavaznym udajom katastra nie je druh pozemku evidovaného ako
parcela registra "E".

40. Predmetom konania (v zmysle opravy Zaloby doru€enej sudu dfia 23.4.2019) je urCenie neplatnosti
hlasovania Zalovanych v 1. az 68. rade ako vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu
supisné ¢. XXXX v D. zo diia 29.11.2017 a uloZenie povinnosti zalovanym v 1. az 68. rade zdrzat sa
vykonu zalozného prava zriadeného podfla § 15 zakona €. 182/1993 Z. z. na byt €. XX nachadzajuci sa
vo vchode €. XX na X. p. v bytovom dome supisné €. XXXX, ktory je zapisany na LV &. XXXX pre obec
a k.0. D.. Zalobca sa teda podanou Zalobou doméaha uréovacieho vyroku v zmysle § 137 pism. c) CSP
a splnenia povinnosti v zmysle § 137 pism. a) CSP.

41. Sud sa v prvom rade zaoberal otazkou aktivnej a pasivnej vecnej legitimacie stran sporu, na
ktoru Zalovany opakovane poukazoval v ramci svojej pravnej argumentacie. Sud zistil z vypisu z listu
vlastnictva &. XXXX pre obec a k.U. D., Ze podla tam zapisanych udajov aktualnych ku driu rozhodovania
sudu (§ 217 ods. 1 CSP) Zalobca uz nie je vlastnikom bytu €. XX v bytovom dome supisné €. XXXX
v D., ktory bol predmetom zaloZzného prava, vykonu ktorého sa Zalovani v 1. az 68. rade maju zdrzat
a vo vztahu ku ktorému prebiehalo hlasovanie vlastnikov bytov na schédzi konanej diha 29.11.2017.
Ako vlastnik bytu je v su€asnosti zapisany M. E., nar. XX.X.XXXX, ktory nadobudol vlastnicke pravo
k bytu v dobrovolnej drazbe. Pod vecnou legitimaciou (aktivnou alebo pasivnou) sa vo vSeobecnosti
v ob&ianskom konani rozumie opravnenie alebo povinnost u€astnikov vyplyvajuce z hmotného prava.
Nedostatok aktivnej vecnej legitimacie znamena, Zze oznaena strana sporu nie je nositelom toho
hmotno-pravneho opravnenia, o ktoré v konani ide. Z obsahu Zaloby a uplatnenych narokov je zrejmé,
Ze aktivne vecne legitimovany na podanie Zaloby mdZze byt jedine vlastnik konkrétneho bytu, ktorého sa
vykon zaloZzného prava a hlasovanie vlastnikov bytov tyka. Vzhladom na skuto€nost, Ze vlastnicke pravo
k dotknutému bytu ku dfiu rozhodovania sudu sveddi inej osobe ako Zalobcovi (vlastnicke pravo Zalobcu
zaniklo udelenim priklepu licitatora na zaklade dobrovolnej drazby inej osobe, ako to vyplyva z listu



vlastnictva &. XXXX, k.U. D.), Zalobca nema aktivnu vecnu legitimaciu vo vztahu k obidvom Zalobnym
narokom, o samo o sebe predstavuje dévod na zamietnutie Zaloby v celom rozsahu. Pre Uplnost v3ak
sud uvadza aj nasledovné dovody, pre ktoré nebolo mozné Zalobe vyhoviet’

42. Pri Zalobe o ur€enie, Ze tu pravo je alebo nie je (§ 137 pism. ¢) CSP), vyZaduje zakon vyslovne to, aby
na takomto urceni bol naliehavy pravny zaujem. Posudenie naliehavého pravneho zaujmu je otédzkou
pravnej kvalifikacie rozhodujucich skuto€nosti. Pre Zalobcu to znamena nielen nevyhnutnost tvrdit, ale
aj dokazat’ skuto€nosti, z ktorych vyplyva existencia naliehavého pravneho zaujmu na Ziadanom uréeni,
¢o je jednou z podmienok na to, aby sud mohol Zalobe meritorne vyhoviet. Naliehavy pravny zaujem je
spravidla dany v pripade, ak by bez tohto uréenia bolo pravo Zalobcu ohrozené alebo ak by sa bez tohto
ur€enia stalo jeho pravne postavenie neistym (por. R XX/XXXX). Pri skimani existencie naliehavého
pravneho zaujmu ide o posudenie, ¢i podana Zaloba je vhodny, t.j. u€inny a spravne zvoleny procesny
nastroj ochrany prava Zalobcu, &i sa fiou mbze dosiahnut odstranenie spornosti prava a &i snad len
zbyto&ne nevyvolava konanie, po ktorom bude musiet aj tak nasledovat iné (dalSie) sidne konanie alebo
konania. Procesna povinnost preukézat, Ze v Case rozhodovania sudu je naliehavy pravny zaujem na
ur€eni pravneho vztahu alebo prava, zataZuje toho, kto sa tohto uréenia domaha (Zalobcu). Ak Zalobca
neosvedci svoj naliehavy pravny zaujem na nim poZadovanom urceni, ide o prvorady dévod zamietnutia
navrhu. Existencia alebo neexistencia pravneho vztahu alebo prava nemédze byt ur€ovana ani za
dobu minuld, ani do bududcnosti; rozhodujuci stav je stav v dobe vyhlasenia rozhodnutia (rozhodnutie
Najvyssieho sudu SR sp. zn. 1Cdo/91/2006). Pokial teda sud dospeje k zaveru, ze ten ktory uréovaci
navrh nie je z dévodu nedostatku naliehavého pravneho zaujmu na poZzadovanom uréeni spdsobilym
alebo pripustnym prostriedkom ochrany prava, zamietne navrh bez toho, aby sa zaoberal meritom veci.

43. Pokial ide o tvrdenie Zalobcu, Ze ako spotrebitel nie je povinny preukazovat naliehavy pravny
zaujem na pozadovanom ur€eni neplatnosti hlasovania vlastnikov bytov, nakolko tento vyplyva priamo
z ustanoveni zakona &. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela, sud konstatuje, Ze s touto argumentaciou
Zalobcu v intenciach prejednavaného pripadu nemozno suhlasit. V konani nebolo medzi stranami
sporné, Zze zmluva o vykone spravy je zmluvou spotrebitelskou v zmysle § 52 Obcianskeho zadkonnika
(zalovany tento pravny zaver zalobcu nepoprel), €o bolo viackrat potvrdené aj judikatirou vieobecnych
sudov a jednoznaéné stanovisko k tomu zaujal Najvyssi sud SR v rozhodnuti €. k. 1VCdo/5/2019 zo dna
28.4.2021, v ktorom bol potvrdeny spotrebitelsky charakter zmluvy o vykone spravy uzavretej podla §
8a zdkona ¢&. 182/1993 Z. z. dokonca aj v tom pripade, ked na strane vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov vystupuje aj pravnicka osoba (mesto v postaveni vlastnika a prenajimatefa bytu). To vSak ni¢
nemeni na skuto€nosti, Ze len pre spotrebitelsky charakter zmluvy o vykone spravy by mal mat viastnik
bytu v postaveni spotrebitela zo zédkona dany naliehavy pravny zaujem na akomkolvek uréeni vo vztahu
k narokom zo zmluvy o vykone spravy, resp. pravam vlastnika vyplyvajucim zo zakona o vlastnictve
bytov.

44. Zalobca nemusi preukazovat naliehavy pravny zaujem na pozadovanom uréeni v pripade Zaléb,
ktorymi sa Zalobca (majuci v pravnom vztahu, ktorého sa vec tyka, postavenie spotrebitela) domaha
vyslovenia (uréenia) neprijatelnosti zmluvnych podmienok, resp. vyslovenia (urenia) ich neplatnosti
z dévodu neprijatelnosti. Ide o osobitny druh Zaloby patriacej spotrebitefovi s ciefom domahat’ sa
proti porusitefovi ochrany svojho prava pred neprijatefnymi podmienkami na sude, ktorda ma podklad
v osobitnych predpisoch (§ 53 ods. 1, ods. 4 a 5 a § 53a Obcianskeho zakonnika, § 3 ods. 5
zakona €. 250/2007 Z. z.) a nie je urCovacou Zalobou v zmysle § 137 ods. 1 pism. ¢/ a d/ CSP. V
pripade takejto Zaloby nie je preto potrebné tvrdit a preukazovat naliehavy pravny zaujem. Vychadza
totiz z predpokladu, Ze dodavatel poruSuje svoju povinnost nepouzivat neprijatefné podmienky v
spotrebitelskych zmluvach. MozZno ju uplatnit len v pripade spotrebitelskej zmluvy a odliSnym je
aj ucel, ktorému ma sluzit (jej cielom je zabranit' pouzivaniu neprijatelnej zmluvnej podmienky). V
suvislosti s ustanovenim § 3 ods. 5 zakona &. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela sa vyjadril
Najvyssi sud SR v rozhodnuti &. k. 6Cdo 389/2015 zo dnia 14.9.2016, v zmysle ktorého pod uspednym
uplatnenim porusenia prava alebo povinnosti v zmysle tohto ustanovenia treba rozumiet Uspesné
uplatnenie konkrétneho naroku z poruSenia prava alebo povinnosti, napr. naroku na nahradu Skody,
na vydanie bezdbvodného obohatenia, alebo aj na urenie neprijatelnosti konkrétne vymedzene;j
zmluvnej podmienky pouZivanej v spotrebitelskej zmluve. Zalobca si v8ak Ziadny takyto konkrétny
narok proti Zalovanym neuplatnil. Zaroven zo Ziadnych okolnosti nebolo mozné usudzovat, Ze Zalobca
sa domaha vyslovenia, Ze urlitd zmluvna podmienka pouzivana dodavateflom v spotrebitelskej
zmluve je neprijatefna, Zalobca len v3eobecne konstatoval, Ze ,,...spravca pouZil neprijatelné zmluvné



podmienky...“, nepoukazal vSak na Ziadnu konkrétnu zmluvnu podmienku, ktoru by Ziadal vyhlasit za
neplatny ani v &om vidi neprijatelnost tej ktorej zmluvnej podmienky. Dalej Zalobca nemusi preukazovat
naliehavy pravny zaujem v pripade, ak tento vyplyva z osobitného predpisu. To znamena, Ze urcity
pravny predpis musi vyslovene predvidat, Ze na rieSenie urcitej situacie je nevyhnutné podat’ uréovaciu
Zalobu a vysledok konania o nej bude mat’ priamy vplyv na vyrieSenie danej situacie, teda vyrieSi sa
sporna situacia predpokladana v danom pravnom predpise. Z ustanovenia § 3 ods. 3 zakona &. 250/2007
Z.z.v3ak Ziaden takyto nasledok nevyplyva, teda Ze Zaloba podana v zmysle tohto ustanovenia by mala
sluzit’ na rieSenie urcitého konkrétneho sporu predpokladaného v tomto zakone. Z vySSie uvedenych
dovodov Zalobca nema dany naliehavy pravny zaujem na poZzadovanom ur€eni neplatnosti hlasovania
vlastnikov bytov a je povinny ho preukazat.

45, Sud dospel k pravnemu zaveru, ze sudne rozhodnutie o neplatnosti rozhodnutia, resp. hlasovania
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov neméze byt spésobilym pravnym prostriedkom na odstranenie
neistoty o skutoénych pravnych vztahoch medzi stranami sporu, nemozno fou dosiahnut zmenu
pravneho postavenia Zalobcu vo vztahu k vlastnictvu bytu, ktory bol predmetom zaloZného prava.
NemozZno dospiet k zaveru, Ze bez pozadovaného urCenia by mohlo byt pravo Zalobcu ohrozené,
nakolko vlastnicke pravo Zalobcu k bytu €. XX uz zaniklo. Vzhladom na skuto¢nost, Ze Zalobca uz
nie je vlastnikom bytu, ktorého sa napadané hlasovanie vlastnikov bytov tykalo, ur€ovacia Zaloba tak,
ako bola naformulovana Zalobcom, nemdze privodit Zalobcovi zlepSenie jeho pravneho postavenia.
Tento u€el mozno dosiahnut jedine Zalobou o uréenie neplatnosti drazby a ur€enie vlastnickeho prava
k dotknutému bytu. Zo spisu Okresného sudu Skalica vedeného pod sp. zn. 5C/37/2021 (od 1.6.2023
spisu Okresného sudu Senica sp. zn. SI-5C/37/2021) sud zistil, Ze na tunajSom sude uz bolo Zalobcom
iniciované konanie o ur€enie vlastnickeho prava, a to na zaklade Zaloby doru¢enej sudu dia 29.12.2021,
konanie doposial nie je pravoplatne skonéené. Meritérnym rozhodnutim v uvedenom konani sa odstrani
neistota v prdvnom postaveni Zalobcu (ako aj vydraZitela), pripadny vyhovujuci rozsudok moze byt
podkladom na vykonanie zmeny v zapise v katastri nehnutefnosti, avSak tento u¢el nemozno dosiahnut
uréovacou Zalobou o uréenie neplatnosti hlasovania vlastnikov bytov veduceho k podaniu navrhu na
vykon zdalozného prava, a to uz vobec nie v situacii, ked tento konkrétny vykon zaloZzného prava
bol pozastaveny, k realizacii drazby nepriSlo a Zzalobcove vlastnickeho pravo k dotknutému bytu uz
zaniklo na zdklade inej pravnej skutoénosti. Vyhovenie Zalobe na ur€enie neplatnosti rozhodnutia,
resp. hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov tak, ako ju podal zalobca, by nemalo ziaden
prakticky dopad na individuélne prava Zzalobcu a neodstranilo by stav neistoty v jeho prdvnom postaveni,
preto Zalobca naliehavy pravny zaujem na poZzadovanom uréeni nepreukazal. Ak sud dospeje k zaveru,
Ze nie je dany naliehavy pravny zaujem na pozZadovanom urleni, Zalobu zamietne bez toho, aby
sa zaoberal vecnou strankou Zaloby. Z uvedeného doévodu sud uz neposudzoval spravnost postupu
spravcu bytového domu pri zvolavani schédze vlastnikov, vyhotovovani zapisnice, realizacii pisomného
hlasovania a oznamovani vysledkov z pisomného hlasovania, teda sulad jeho konania so zakonom ¢&.
182/1993 Z. z. a zmluvou o vykone spravy.

46. Dalsim dévodom, pre ktory nebolo mozné Zalobe o uréenie neplatnosti hlasovania vlastnikov bytov
vyhoviet, je nesplnenie podmienky ucasti vdetkych subjektov na strane Zalovanych. V danom pripade sa
jedné o nutené procesné spologenstvo na strane Zalovanych v zmysle § 78 ods. 1 CSP. Institut nateného
procesného spoloCenstva bol do prijatia novej pravnej Upravy v ustanoveni § 78 CSP vyjadrovany
len doktrindlne a judikatirne. O nutené procesné spologenstvo ide vtedy, ked hmotnopravna vecna
legitimacia svedCi v spore viacerym subjektom, a teda ak je z hfadiska hmotného prava pre uspech
v spore nevyhnutné Zalovat' viacero subjektov. To plati aj pri niektorych narokoch podla zakona ¢&.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ako je tomu aj v prejednavanom spore.
Nakolko Zalobca neoznadil spravne vSetkych ostatnych vlastnikov bytov, resp. nepodal navrh na
pripustenie zmeny strany sporu v zmysle § 80 ods. 1 CSP tak, aby oznacenie Zalovanych bolo v sulade
s aktualnym skutkovym a pravnym stavom, Zalobu bolo potrebné zamietnut v zmysle § 78 ods. 2 CSP.
Zo zisteného skutkového stavu vyplynulo, Ze viaceri Zalobcom oznaceni Zalovani uz nie su zapisani
ako vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome supisné €. XXXX v D., nakofko previedli
vlastnicke pravo k bytom, a to konkrétne Zalovani 2/, 9/, 13/, 15/, 21/, 22/, 23/, 40/, 44/, 45/, 46/, 47/, 48/,
49/, 50/. Uvedeni zalovani ku dfiu rozhodovania siide nemaju pasivnu vecnu legitimaciu. Dal$i Zalovani
po zalati konania zomreli, t.j. stratili procesnu sposobilost, konkrétne Zalovany v 18. rade (A. E.),
Zalovany v 28. rade (Q. O.), Zzalovany v 51. rade (U. E.) a Zalovany v 54. rade (P. T.). Na uvedené zmeny
v osobach Zalovanych v8ak Zalobca Ziadnym spdsobom nereflektoval. Uznesenie schbdze vlastnikov
bytov, ktorého neplatnosti sa Zalobca domaha, sa dotyka vSetkych vlastnikov bytov v bytovom dome,



teda aj tych, ktori sa schddze nezucastnili, ale su tymto uznesenim viazani. Vzhladom na charakter
hmotnopravneho vztahu predmetného sporu ide o tzv. nutené nerozluéné procesné spolocenstvo,
preto pasivna vecna legitimacia sved&i vSetkym vlastnikom bytov v bytovom dome. Pre rozsudok je
rozhodujuci stav v ¢ase jeho vyhlasenia (§ 217 ods. 1 CSP), preto v pripade zmeny v osobe Zalovanych
vlastnikov bytov po€as konania bolo potrebné rozhodnut o pripusteni zmeny strany sporu. Z ustanovenia
§ 80 ods. 1 a 2 CSP je jednoznadne zrejmé, Ze navrhnut sudu, aby do konania na miesto Zalovaného
vstupil ten, na koho boli prava prevedené alebo na koho presli, je opravneny iba Zalobca. Sud na
procesné nastupnictvo neprihliada ex offo. Zalobca vSak napriek tomu, Ze bol obozndmeny so zmenami
vlastnikov bytov v bytovom dome supisné ¢. XXXX, nepodal navrh v zmysle § 80 ods. 1 CSP. Potom ale
nie je splnena podmienka ucasti vietkych subjektov, preto sud Zalobu o ur&enie neplatnosti hlasovania
vlastnikov bytov zo dfia 29.11.2017 zamietol aj podla § 78 ods. 2 CSP.

47. Sud ma za to, Ze zalobca sa mal domahat ochrany svojich vlastnickych prav podanim Zaloby
v zmysle § 14 ods. 8 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
ucinnom do 31.8.2018 (tj. ku diiu konania hlasovania vlastnikov). Pokial sa Zalobca ako vtedajSi
vlastnik bytu &. XX domnieval, Ze hlasovanie o udeleni suhlasu spravcovi na podanie navrhu na vykon
zalozného prava zriadeného k bytu Zalobcu prebehlo v rozpore s ustanoveniami zakona €. 182/1993 Z.
z., mohol sa v zdkonom stanovenej lehote domahat zruSenia tohto rozhodnutia iba Zalobou podanou
podla § 14 ods. 8 zakona €. 182/1993 Z. z., kedy sa mbze vlastnik doméct zmeny, resp. zrudenia
prijatého rozhodnutia. Pokial uvedena prekluzivna lehota marne uplynula, neméze sa domahat uréenia
neplatnosti hlasovania ako pravneho Ukonu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Ugelom tejto
prekluzivnej lehoty je zamedzenie prieskumu prijatych rozhodnuti so znaénym ¢asovym odstupom, ¢o by
neprispelo k pravnej istote vlastnikov a stabilite pravnych vztahov nastolenych prijatymi rozhodnutiami.
Uplynutim prekluzivnej lehoty dochadza ku konvalidacii pripadnych vad rozhodnutia vlastnikov bytov,
pricom sa uZz nemozno inym spésobom domahat zruenia prijatych rozhodnuti. Marnym uplynutim
prekluzivnej lehoty su formdalne a vecné nedostatky prijatych rozhodnuti konvalidované a v zaujme
pravnej istoty sa tieto rozhodnutia povazuju za platné a zavazné.

48. Dalej nemozno opomenut skuto&nost, Ze rozhodnutia (uznesenia) prijaté na schddzi vlastnikov
bytov nemozno povaZzovat za pravny ukon, nakolko schddza vlastnikov nie je subjektom prava, ktory
disponuje pravnou subjektivitou a spdsobilostou na pravne ukony (tzv. non-subjekt). Uvedené plati aj
v pripade pisomného hlasovania. Ak by rozhodnutia vlastnikov bytov prijaté pisomnym hlasovanim
mali byt povaZzované za pravny ukon, potom by vSetky rozhodnutia, prijaté neexistujucim subjektom,
museli byt automaticky povazované za neplatné pre rozpor s ustanovenim § 38 odsek 1 Obcianskeho
zdkonnika, podla ktorého ,neplatny je pravny ukon, pokial ten, kto ho urobil, nema spésobilost na
pravne ukony®. K tejto veci uz zaujala stanovisko sudna prax, ked Krajsky sud v KoSiciach rozsudkom
€. k. 1C0/192/2009-247 zo dinia 23.9.2010 skonstatoval, Ze schddzu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov tvoria samotni vlastnici bytov a nebytovych priestorov, ktori maju spésobilost mat’ prava a
povinnosti a rozhodnutie je vysledkom procesu tvorby ich kolektivnej vole a je zavazné pre spravcu, ktory
je povinny riadit sa rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Pravnym Uukonom sa véla
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov stane az tym, Ze ju spravca navonok prejavi. Preto rozhodnutia
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov nie su pravnymi ukonmi, nie je mozné aplikovat ustanovenia o
pravnych ukonoch, a teda sa nemozno uspeSne dozadovat ich neplatnosti, ale pripustny je len postup v
medziach ustanovenia § 14 ods. 8 zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
(v zneni uaginnom do 31.8.2018, t.j. ku diu konania hlasovania vlastnikov). Z povahy citovaného
ustanovenia vyplyva, Ze vysledkom sudneho konania z pohladu Zalobcu by malo byt dosiahnutie
stavu, Ze nenastanu pravne ucinky zamyslané prijatym rozhodnutim na schédzi vlastnikov bytov.
Toto ustanovenie zakona teda neupravuje moznost vlastnikov doZadovat sa neplatnosti hlasovania
- v zmysle uvedeného ustanovenia ma vlastnik pravo obratit sa na sud, aby vo veci spornej medzi
hlasujucimi vlastnikmi a prehlasovanym vlastnikom rozhodol, vysledkom sudneho konania ma byt teda
rozhodnutie nahradzajuce konkrétny vysledok hlasovania, akého sa domaha prehlasovany vlastnik a
takéto konanie sa tyka vSetkych vlastnikov. Zalobca v$ak takdto Zalobu v prekluzivnej lehote nepodal.

49. Vo vztahu k zalobnému néaroku, ktorym sa Zalobca domaha spinenia povinnosti, a to zdrzania sa
vykonu zalozného prava, sud este dopifia, Ze ciel sledovany touto Zalobou uz bol splneny, Zalovani sa
vykonu zalozného prava tak, ako ho formuloval zalobca nedomahaju, ani ho viac nemé6zu realizovat
(pre zanik vlastnickeho prava Zalobcu), Zalobca v8ak napriek tomu na Zalobe zotrval, ¢o ma potom
za nasledok jeho procesny neuspech. Zo zisteného skutkového stavu, najma z oznamenia o upusteni



drazby, mal sud jednozna&ne preukazané, Ze k vykonu zaloZného prava zriadeného ex lege k bytu &. XX
v prospech zalovanych v zmysle § 15 zakona &€. 182/1993 Z. z. za u€elom uspokojenia pohladavky vodi
Zalobcovi neprislo, nakolko drazitel Drazobna spolo¢nost, a.s. od drazby upustil z dévodov uvedenych
v § 19 ods. 1 pism. h) zakona &. 527/2002 Z. z. a v drazbe dalej nepokraoval. Predmetny byt bol
napokon vydrazeny v dobrovolnej drazbe za u€elom uspokojenia pohladavky iného zalozného veritela
ako Zalovanych (pohladavky zo zmluvy o uvere), pricom tuto drazbu Zalobca napadol Zalobou o ur&enie
neplatnosti drazby a zarover uréenie vlastnickeho prava Zalobcu k bytu. Zalovani sa viac nemézu
domahat uspokojenia pohladavky voci Zalobcovi vykonom zaloZzného prava k bytu ¢. XX v bytovom
dome supisné €. XXXX v D., nakoflko k tomuto bytu je v su€asnosti zo zakona zriadené zaloZzného pravo
v prospech ostatnych vlastnikov bytov na zabezpec&enie pohfadavok, ktoré pripadne vzniknu z pravnych
ukonov tykajucich sa bytu, ktoré urobil novy vlastnik bytu (M. E.), nie Zalobca.

50. Na zaklade vy3Sie uvedenych skutkovych zisteni a pravnych zaverov sud Zalobu v celom
rozsahu zamietol, a to primarne z dévodu absencie aktivnej vecnej legitimacie Zalobcu, nepreukazani
naliehavého pravneho zaujmu Zalobcu na pozadovanom ur€eni a tiez pre nesplnenie podmienky ucasti
vSetkych subjektov na strane Zzalovanych v zmysle § 78 CSP.

51. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol podfa § 255 ods. 1 CSP a Zalovanym v 1. aZ 68.
rade priznal ich pInd nahradu vodi Zzalobcovi, nakolko boli v konani Uspedni v celom rozsahu. O vyske
nahrady trov konania sud rozhodne v zmysle § 262 ods. 2 CSP samostatnym uznesenim, ktoré vyda
vy$Si sudny uradnik, a to po nadobudnuti pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

Poucenie:

Proti rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od dorucenia rozsudku na sude, proti ktorého
rozsudku smeruje (§ 362 ods. 1 CSP).

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania 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) (§ 363 CSP).

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a/ neboli splnené procesné podmienky,

b/ 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,

d/ konanie ma inu vadu, ktora 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 instancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 365 ods. 1
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).

Ak povinny dobrovolne neplni, o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, mézZe opravneny podat navrh
na vykonanie exekucie podla zakona €. 233/1995 Z. z.. Exekuciu vykona ten exekutor, ktorého v navrhu
na vykonanie exekucie oznaci opravneny (§ 38 zakona €. 233/1995 Z. z.) a ktorého jej vykonanim poveri
sud, ak osobitny predpis alebo tento zakon neustanovuje inak (§ 29 zakona €. 233/1995 Z. z.).



