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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Vladimira Novotného a sudcov JUDr.
Jarmily Pogranovej a JUDr. Adriany Kalmanovej, PhD., v pravnej veci navrhovatefa: HABYTER s.r.o.
Nitra, so sidlom Spojovacia 3, ICO: 44 566 743, proti odporcovi: Bytpartner s.r.o., so sidlom Farska
1328/28, Nitra, ICO: 44 682 468, zastipeny: STOKLASA a STOKLASOVA s.r.o., so sidlom Nitra,
Farska 25, ICO: 36 856 282, zastlipena advokatom JUDr. Toma$om Stoklasom, o ur&enie neplatnosti
vypovede zmluvy o vykone spravy, o odvolani navrhovatela proti rozsudku Okresného sudu Nitra €. k.
12C/331/2012-162 zo dna 27. januara 2014 - v jeho zamietajucej €asti a vyroku o trovach konania, takto
jednohlasne

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok sudu prvého stupha v napadnutej zamietajucej ¢asti vyroku a v €asti vyroku o
nahrade trov konania u€astnikov potvrdzuje.

Navrhovatel je povinny zaplatit odporcovi nahradu trov odvolacieho konania v sume 83,89
Eur, k rukam pravneho zastupcu odporcu do 3 dni od pravoplatnosti rozhodnutia.

odovodnenie:

Navrhovatel sa podanym navrhom zo dna 26.11.2012 domahal, pévodne vo&i odporcom v 1. az 9. rade
-M.U,R.Y, RW,Z S,J.T.,G. T, X. U, H. X, R. J.,, ur€enia neplatnosti vypovede Zmluvy o vykone
spravy uzatvorenej medzi nim ako spravcom a odporcami ako vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome na ulici Y., sup. €. XXX., na parc. €. 1903,1904 v Nitre, kat.uz. Q., obec Q., okres Nitra,
LV & XXXX, s ucinnostou od 1.2.2011 na vykon spravny bytového domu orientac¢né Cislo X a XX. Pred
zacatim pojednavania navrhovatel doru€il Okresnému sudu Nitra dfia 12.2.2013 podanie oznadené ako
doplnenie ostatnych vlastnikov bytov na strane odporcov o A. W. a M. P. a rozSirenie petitu navrhu o
ospravedIinenie, ktorym Ziadal, aby sud ulozil M. U. a R. Y., aby sa mu ospravedInili za ohovaranie. Pred
zacgatim pojednavania na pojednavani diia 25.2.2013 zastupca navrhovatel uviedol, Ze berie navrh vo i
vSetkym odporcom spat’ a za odporcu oznadil ,ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, Y.
X, XX, Q., zast. Bytpartner, s.r.0.“

Okresny sud Nitra uznesenim €.k. 12 C 331/2012 - 57 zo diia 27.02.2013 konanie pre spatvzatie navrhu
voCi odporcom zastavil a nepripustil do konania vstup odporcu : Ostatni vlastnici bytov nebytovych
priestorov, Y. X, XX, Q., zast. Bytpartner, s r.o..

Proti uvedenému uzneseniu podal navrhovatel odvolanie, Krajsky sud v Nitre uznesenim ¢.k. 5 Co
211/2013-76 zo dna 3.7.2013 napadnuté uznesenie v v Casti zastavenia konania potvrdil a v &asti
nepripustenia do konania na strane odporcu ostanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zrusil
a vec prvostupfiovému sudu vratil na dalSie konanie s tym, Ze je potrebné vyzvat navrhovatefa na
Specifikovanie navrhu a oznac¢enie odporcu.



Navrhovatel bol vyzvany (a pougeny) na odstranenie vad podaného navrhu uznesenim ¢k. 12 C
331/2012-84 zo dna 16.9.2013, na o navrhovatel v podani zo dna 10.10.2013 oznacil ako odporcu
Bytpartner, s.r.0., so sidlom Nitra, Farska 1328/28, ICO: 44 682 468.

Napadnutym rozsudkom Okresny sud Nitra ako sud prvého stupria navrh navrhovatela (v ¢asti o uréenie
neplatnosti vypovede zmluvy o vykone spravy) zamietol, vo zvySnej Casti (tykajucej sa poZzadovaného
ospravedinenia) konanie (duplicitne) zastavil a su¢asne o trovach u€astnikov voli sebe navzgjom
rozhodol tak, ze navrhovatel je povinny zaplatit odporcovi nahradu trov konania vo vySke 165,34 Eur do
3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku do ruk pravneho zastupcu odporcu. Svoje rozhodnutie sud prvého
stupfia odévodnil s poukazom na vyjadrenia u€astnikov, vykonané dokazovanie, vylu¢enie vzajomného
navrhu odporcu na samostatné konanie a citované zakonné ustanovenia zak. ¢. 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (§ 6 ods. 1,2,§8ao0ds. 1,2,3a6,§8bods. 1a2,4,§11a)
a tiez i ustanovenia § 96 ods. 1 az 3 a § 142 ods. 1 OSP (Ob¢ianskeho sudneho poriadku - zdkon
€. 99/1963 Zb.) tym, Ze €o sa tyka ulozenia povinnosti ospravedinit sa navrhovatelovi za ohovaranie,
konanie v tejto Casti pre spatvzatie navrhu zastavil a ¢o sa tyka urenia neplatnosti vypovede zmluvy
o vykone spravy zo dfia 01.02.2011, na schddzi vlastnikov bytov konanej diia 30.08.2012, v tejto Casti
navrh navrhovatela zamietol, pretoZze mal za to, Ze odporca v konani nie je pasivne vecne legitimovany.
Vecnu legitimaciu ma ten z ucastnikov, komu sved¢i stav z hmotného prava, teda kto je nositefom
subjektivneho prava (aktivna vecnd legitimacia) alebo nositelom subjektivnej povinnosti vyplyvajucej z
hmotného prava (pasivna vecna legitimacia), o ktorych sa v konani rozhoduje. O nedostatok pasivne;j
vecnej legitimacie ide vtedy, ak ten, o kom navrhovatel tvrdi, Ze je nositefom hmotnopravnej povinnosti
(odporca), nie je nositelom tejto povinnosti, o ktoru v konani ide. Navrhovatel sa podanym navrhom
domahal urgenia neplatnosti zmluvy o vykone spravy a ako odporcu oznadil Bytpartner s.r.o. - nového
spravcu, ¢o odbévodrioval tym, Ze spravca zo zadkona zastupuje vlastnikov bytov s poukazom na § 8b
zakona o vlastnictve bytov, podfa ktorého je spravca povinny vykonavat spravu domu samostatne v
mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a na ich Ucet, a je opravneny konat' pri sprave
domu za vlastnikov, pri¢om spravou domu su aj iné &innosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim
domu ako celku jednotlivymi viastnikmi podla § 6 ods. 2 pism. e/ citovaného zdkona. Navrhovatel
si v8ak nespravne vysvetlil obsah citovanych zakonnych ustanoveni, ked mal za to, Ze odporca je v
konani pasivne legitimovany. Odporca nenesie zodpovednost za platnost’ alebo neplatnost’ vypovede
zmluvy o vykone spravy, nebol zmluvnou stranou, nebol u€astnikom pravneho Ukonu - zmluvy o vykone
spravy, ani nezastupoval vlastnikov bytov ako zastupca. Zmluva o vykone spravy bola uzatvorena medzi
navrhovatefom ako spravcom a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, tito boli u¢astnici zmluvného
vztahu a len medzi nimi sa mézZe jednat o platnost alebo neplatnost pravneho ukonu.

V konani uspeSnému odporcovi priznal nahradu trov konania vo vyske trov jeho pravneho zastupenia
za 2 ukony pravnej pomoci - prevzatie zastipenia a u€ast na pojednavani, vratane DPH a rézijného
pau$alu, vo vySke uvedenej v odévodneni.

Uvedeny rozsudok v€as podanym odvolanim v jeho zamietajucej €asti vyroku napadol len navrhovatefl
domahaijuci sa jeho zruSenia v tejto €asti (a vratenia veci sudu prvého stupfia na nové prejednanie veci)
a sucasne toho, aby odporca bol povinny zaplatit mu ndhradu trov odvolacieho konania. Svoje odvolanie
odbovodnil skutoénostou, Ze sud prvého stupfia neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal
navrhnuté dokazy potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti, Ze na zaklade vykonanych dékazov
dospel k nespravnym skutkovym zisteniam a Ze jeho rozhodnutie vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci. Sud prvého stuprna sa neoboznamil s dokumentom Spresnenie k doplneniu na zaklade
uznesenia podanym osobne diia 14.01.2014, v ktorom dokumente jednoznaéne uvadza, Ze v konani na
strane odporcu vystupuje: Bytpartner s.r.o., Farska 1328/28, Nitra, ICO: 44 682 468, ktory v tomto konani
zastupuje vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu na ulici Y. X a XX v Q., ktorym tento
status vyplyva z vypisu z katastra nehnutelnosti aktualneho v €ase vyhlasenia rozhodnutia, ked zaroven
navrhol, aby su¢astou rozhodnutia sudu stal sa Uplny vypis z katastra nehnutelnosti viazuci sa na
predmetny dom ku dfiu vyhlasenia rozsudku s presnym oznaenim Zalovanych vlastnikov podla udajov
zapisanych v katastri nehnutelnosti. Dévody takéhoto sposobu oznaéenia u€astnikov konania na strane
odporcu - vSetkych viastnikov, ako pasivne vecne legitimovanych u€astnikov konania uviedol vo svojom
odvolani proti uzneseniu zo dfia 02.04.2013, pretoZe u¢astnikmi konania v prejednavanej veci musia byt
vSetci spoluvlastnici, lebo pravoplatny vyrok sudu zavazuje len u€astnikov konania, teda ide o nutené
nerozluéné procesné spoloCenstvo vSetkych spoluvlastnikov, ktori pokial sa nezuc¢astnia na konani,
sud nemdze vyhoviet navrhu pre nedostatok vecnej legitimacie vyplyvajucej z hmotného prava. Nim
navrhovanym spdsobom bol jednoznalne zadefinovany okruh ucastnikov konania na strane odporcu
a urcity identifikovatelny u€astnik konania, aby tento mohol mat’ doru€eny rovnopis navrhu a mohol



byt upovedomeny o pojednavani a podobne. V Ziadnom momente pojednavania nebola spochybnena
skuto€nost, Zze spolo¢nost Bytpartner s.r.o. sa povazuje za spravcu bytového domu a za spravcu sa
povazovala aj v €ase oznacenia odporcu ako Bytpartner s.r.o.. S u€innostou od 01. jula 2007 sa de iure
nepriame zastupenie spravcu zmenilo na priame zastupenie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
spravcom, lebo spravca uz nekona pri vykone spravy vo vlastnom mene, ale kona v mene vlastnikov a na
ich ucet, v dosledku oho pri pravnych ukonoch spravcu vznikaju prava a povinnosti priamo zastupenym
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Lex specialis teda od 01.07.2007 opravriuje spravcu
z0 zakona priamo zastupovat vlastnikov, ustanovuje presne postup - formalny proces, akym je mozné
vypovedat zmluvu o vykone spravy a lex generalis ustanovuje, Ze neplatny je pravny ukon, ktory svojim
obsahom, alebo U¢elom odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie¢i dobrym mravom alebo
ak pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktord vyZzaduje zakon. Poukazuje na skuto¢nost, ze on ako
spravca, pokial nie je vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome, nema v zmysle ustanovenia
§ 14 ods. 4 zakona &. 182/1993 Z. z. pravo napadnut’ hlasovania prijaté na schédzi vlastnikov alebo
samotny formalny proces, ktory zvolaniu schédze predchadzal; mbze podat’ Zalobu na uréenie, €i tu
urcité pravo alebo pravny vztah je alebo nie je v zmysle ustanovenia § 80 pism. ¢/ OSP za predpokladu
preukazania naliehavého pravneho zaujmu o pozadované urlenie. Z pojednavania dnha 27.01.2014
jednoznacne vyplyva, Ze Bytpartner s.r.o. oznageny v Zalobe ako odporca, ktory zastupuje vlastnikov,
sa podla zmluvy o vykone spravy a podla predloZzeného protindvrhu povazuje za spravcu bytového
domu na ulici Y. X a XX v Q., &iZe je u€astnikom konania. On je v konani nositefom subjektivneho
prava a nositefom subjektivnej povinnosti su vlastnici bytov a nebytovych priestorov, ktorym tento
status vyplyva z vypisu z katastra nehnutefnosti aktualneho v €ase vyhlasenia rozhodnutia priamo
zastupeni spolo¢nostou Bytpartner, s.r.o.. Nikde v navrhu neuvadza, Ze odporca Bytpartner, s.r.o. nesie
zodpovednost za platnost alebo neplatnost vypovede zmluvy o vykone spravy, Ze bol zmluvnou stranou
a ucastnikom pravneho ukonu - zmluvy o vykone spravy; tvrdi, Ze odporca Bytpartner s.r.o. bol a je
priamym zastupcom vlastnikov v zmysle § 8b ods. 1 zakona &. 182/1993 Z. z. a v zmysle splnomocnenia
v ¢lanku 3 ods. 1 Zmluvy o vykone spravy medzi spoloCnostou Bytpartner s.r.0. a vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov bytového domu na ulici Y. X a XX v Q. (v spise sa nenachadza).

Odporca vo vyjadreni k podanému odvolaniu Ziadal rozsudok sudu prvého stupria v napadnutej ¢asti ako
vecne spravny potvrdit' a su¢asne pozadoval nahradu trov odvolacieho konania za podané odvolanie
vo vyske 83,89 Eur (61,87 Eur + 8,04 Eur rézijny pausal + 20 % DPH). S napadnutym rozsudkom sa
v celom rozsahu stotoziuje, ked sa nepovazuje za potrebné blizSie vyjadrovat k ,pravnemu rozboru*
ohladne ,de iure zmeny nepriameho zastupenia spravcu na priame zastupenie®, nakolko aj v pripade
akceptéacie tohto pravneho nazoru navrhovatela by sa totiz ,priame* a ,zakonné* zastupenie vlastnikov
bytov spravcom mohlo tykat len spravy domu, nie inych Ukonov, medzi ktoré patri aj otazka ,ne“/
platnosti pravneho Gkonu medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov a spravcom. Co je spravou
domov, je definované v § 6 zakona a v danom pripade predmetom konania nie je Ziaden aspekt spravy
domu v zmysle zdkona a nie je preto priestor na Uvahu o zakonom zastupeni spravcom, ktoré by
zakladalo jeho pasivnu legitimaciu odporcu. Ani pripadna dohoda o plnomocenstve obsiahnuta v zmluve
o vykone spravy, ktora dohoda v8ak v danom pripade neexistuje, by nemohla zaloZit jeho pasivnu vecnu
legitimaciu v konani.

Krajsky sud v Nitre ako sud odvolaci (§ 10 ods. 1 OSP) prejednal vec bez nariadenia odvolacieho
pojednavania s verejnym vyhlasenim rozhodnutia (§ 214 ods. 2 a § 156 OSP) a viazany rozsahom
a dévodmi podaného odvolania navrhovatefa dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvého stupnia je
potrebné v napadnutych Castiach vyrokov podla ustanovenia § 219 ods. 1 OSP ako vecne spravny
potvrdit' a zaroven v odvolacom konani uspeSnému odporcovi v zmysle ustanovenia § 224 a § 142 ods.
1 OSP priznat pozadovanu nahradu trov konania vo vyske trov jeho pravneho zastipenia tak, ako si
tuto v spravnej vyske v pisomnom vyjadreni k podanému odvolaniu uplatnil.

Nakolko sa odvolaci sud v plnom rozsahu stotoZnuje so skutkovymi i pravnymi zavermi sudu prvého
stupnia tykajucich sa napadnutych vyrokov rozhodnutia, na tieto aj ako na svoje pre ich spravnost
len poukazuje a opakovat ich preto nebude (§ 219 ods. 2 OSP). Aj podla nazoru odvolacieho sudu
odporca nie je v danom konani pasivne vecne legitimovanym ucastnikom konania, nakofko nebol
zmluvnou stranou Zmluvy o vykone spravy zo diia 01.02.2011, ktord zmluvu o vykone spravy uzatvorenu
medzi navrhovatelom a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome na Y. ulici & X a XX
na schédzi konanej dia 30.08.2012 navrhovatelovi vlastnici vypovedali, ked jeho pasivna vecna
legitimacia nevyplyva odporcovi ani z toho, Ze sa stal novym spravcom bytov v oznaéenom dome. Co



je spravou domov je v zakone &. 182/1993 Zb. definované v § 6, pri€om opravnenie nového spravcu
na zastupovanie jednotlivych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome v spore o neplatnost
vypovede zmluvy o vykone spravy domu tam uvedené nie je a nemozno tuto €innost podradit’ ani pod
vSeobecnu definiciu spravy domu ako €innost’ bezprostredne suvisiacu s uzivanim domu ako celku
jednotlivymi vlastnikmi v dome.

Navrhovatel v podanom odvolani nespochybnil tu skutoénost, Ze odporcom v konani oznacil obchodnu
spolognost’ Bytpartner, s.r.o. Nitra ako subjekt nového spravcu opravneného podfa neho na priame
zastupenie jednotlivych vliastnikov bytov v dome, teda sud prvého stupfia v konani spravne dalej konal a
rozhodoval vo vztahu k U€astnikovi, ktorého navrhovatel za odporcu jednoznaéne oznacil, i ked o tomto
nespravne tvrdil, Ze je na zaklade priameho zastupenia opravneny konat v mene jednotlivych vlastnikov
bytov, na ich ucet a v désledku toho pri tkonoch odporcu vzniknu prava a povinnosti priamo zastipenym
jednotlivym vlastnikom, ktorym ma tento status vyplyvat z aktualneho vypisu z katastra nehnutefnosti
ku drfiu vyhlasenia rozhodnutia.

Pre nedostatok pasivnej vecnej legitimacie odporcu potom (ani) odvolaci sud tvrdené dévody neplatnosti
vypovede - zaniku zmluvy o vykone spravy neposudzoval.

Zo vsetkych zhora uvedenych ddévodov preto odvolaci sud rozhodol tak, ako to je uvedené vo vyrokovej
Casti tohto rozhodnutia.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.



