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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Banskej Bystrici, ako sud odvolaci, v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Zity
Nagypalovej a sudcov Mgr. Dusana Duriana a JUDr. Renaty Deakovej v pravnej veci navrhovatelov: 1/
M. B., nar. XX. Y. XXXX, bytom Dr. B. XXX/X, J. nad ., 2/ M. Z., nar. XX. XX. XXXX, bytom B. L. &. XXX,
3/ G. Z., nar. XX. XX. XXXX, bytom B. L. & XXX, 4/ V. C., nar. XX. XX. XXXX, bytom Dr. B. XXX/X, J.
nad I., 5/ Q. Y., nar. XX. XX. XXXX, bytom B. L. XXX, 6/ B. A., nar. XX. XX.XXXX, bytom G. M. A. XXX/
XX, J. nad I, 7/ Q. W., nar. XX. Q. XXXX, bytom Dr. B. XXX/X, J. nad I., 8/ Q. M., nar. XX. XX. XXXX,
bytom Dr. B. XXX/X, J. nad |., navrhovatelia 1/ az 8/ zastipeni advokatom JUDr. DuSanom Klimom, so
sidlom Advokatskej kancelarie Sladkovitova &. 16/61, Ziar nad Hronom, proti odporcom: 1/ W TOWER,
s. I. 0., so sidlom Dr. Janskeho 477/4, Ziar nad Hronom, ICO: 44 803 753, 2/ MARSHALL REALITY,
s. I. 0., so sidlom Majerska cesta 65, Banskéa Bystrica, ICO: 36 040 355, odporcovia 1/ a 2/ zastupeni
Advokatskou kancelariou Liska & Partners s. r. 0., so sidlom A. Hlinku 736/3, Ziar nad Hronom, v konani
o navrhu prehlasovaného viastnika bytu o odvolani navrhovatelov proti rozsudku Okresného stdu Ziar
nad Hronom €. k. 4C/102/2013-197 z 2. aprila 2014, takto

rozhodol:
Rozsudok okresného sudu potvrdzuje.

Navrhovatelia su povinni spoloéne a nerozdielne zaplatit odporcom 1/ a 2/ nahradu trov odvolacieho
konania vo vySke 69,88 Eur ako trovy pravneho zastupenia na ucéet ich pravneho zastupcu Advokatske;j
kancelarie LiSka & Partners, s. r. 0. do troch dni od pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

odovodnenie:

Okresny sud navrh navrhovatelov, ktori sa ako prehlasovani vlastnici bytu alebo nebytového priestoru
v dome podfa § 14 ods. 8 zakona ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov obratili
na sud so ziadostou, aby rozhodol o neplatnosti zmluvy o vykone spravy zo dra 03. 07. 2013 a
neplatnosti volby zastupcu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov z toho istého dria zamietol len z
dovodu nedostatku vecnej pasivnej legitimacie oznacenych odporcov. Navrhovatelia v navrhu na zacatie
konania tvrdili, ze dfia 03. 07. 2013 sa konala schédza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov obytného
domu supisného Cisla XXX v J. nad I., ktora viedol V. Z. povazujuci sa sam za konatela spolo¢nosti
MANIMAX, s. r. 0., Dr. Janského 4 - spravcu vykonavajuceho spravu domu. V den 03. 07. 2013 ale
V. Z. nebol opravneny zastupovat spolo¢nost MANIMAX, s. r. 0. a v zapisnici o schddzi vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov V. Z. za zastupcu odporcu 2/ spolo¢nost MARSHALL REALITY, s. r. o.
oznaceny nie je. Z listu vlastnictva dolozeného navrhovatelmi o vlastnickych vztahoch k jednotlivym
bytom a nebytovym priestorom v obytnom dome mal okresny sud za preukazané, ze okrem oznacenych
ucastnikov konania vlastnia byty a nebytové priestory v bytovom dome aj iné subjekty, ktorych sa
hlasovanie na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dna 03. 07. 2013 tykalo. Rozhodnutie
prijaté dha 03. 07. 2013 sa vztahuje na vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. VSetci
vlastnici bytov a nebytovych priestorov su nositemi hmotnopravneho opravnenia, o ktoré v konani ide.



Nejedna sa len o procesné spologenstvo, ale spoloCenstvo vyplyvajuce z hmotného prava, preto sa
rozhodnutie sudu podla § 14 ods. 8 zakona ¢&. 182/1993 Z. z. musi vztahov na vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov. Navrhovatelia neoznadili za u€astnikov konania vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov. Odporca 1/ je len spravcom bytového domu a nie je Ziadnym spésobom
zuc€astneny na pravach vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Tento nedostatok vecnej legitimacie na
strane odporcu 1/ a ostatnych ucastnikov konania viedol sud k zamietnutiu navrhu na zacatie konania.
Navrhovatefom ako neuspesnym ucastnikom uloZzil povinnost zaplatit odporcom 1/ a 2/ nahradu trov
konania ako trov pravneho zastupovania.

Proti rozsudku okresného sudu podali odvolanie navrhovatelia. Okresnému sudu vytykali, Zze sa
absolutne nezaoberal tvrdeniami navrhovatelov, Zze V.E., ktory vystupoval ako konatel spravcu v den
uskuto€nenia schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov nim preukazatelne nebol. O vysledku
a spdsobe hlasovania okresny sud nevykonal Ziadne dokazovanie. Odignoroval aj listinné dokazy, z
ktorych bolo zrejmé, akym programom sa schddza viedla, napriek tomu sa v zapisnici z 03. 07. 2013
objavil aj vysledok volby jediného zastupcu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov pod menom V. Z..
Okresny sud neprihliadol ani na absolutnu neplatnost novej zmluvy o sprave, ktora ,podla § 8a zakona
€. 367/2004" musi mat pisomnu formu a musi byt podpisana opravnenymi zastupcami zmluvnych stran.
Navrhovatelia sa domahali absolutnej neplatnosti zmluvy o vykone spravy, ktora nespifia naleZitosti
pisomného prejavu a neplatnosti volby V. Z. ako zastupcu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
z dbévodu, ze volba zastupcu na programe schbédze nebola. Okresny sud sa k navrhovatelom sprava
ako k prehlasovanym vlastnikom napriek tomu, Ze nevykonal ziaden dbkaz o tom, &i hlasovanie
skutocne prebehlo. Okresny sud si nespravne vylozil ustanovenie § 14 ,zakona €. 367/2004" tak, ze
ucastnikom konania musia byt vSetky osoby na pravnom vztahu zucastnené. Tomuto zaveru sudu
odporuje text zakona, z ktorého nevyplyva ,mnozné ¢islo", naopak, zakon pouziva termin ,vlastnik ma
pravo", teda jednotné Cislo. Tato pravna uprava vSak pocita s riadnym hlasovanim na schédzi, ktoré
vSak preukazatelne nebolo vykonané. Okresny sud ni¢im nepreukazal nedostatok vecnej legitimacie na
strane navrhovatelov ,ani podla ktorého &i dékazu, €i zaveru, navrh zamietol". Navrhli zmenit rozsudok
okresného sudu tak, ze navrhu bude vyhovené a odporcom bude ulozené zaplatit navrhovatelom
nahradu trov konania.

Odporcovia vo vyjadreni k odvolaniu navrhovatel uviedli len to, Ze sa stotoznuju s rozhodnutim
okresného sudu aj jeho dovodmi. Okresny sud sa vyporiadal so vSetkymi skutoénostami, odvolanie preto
nie je dévodné. Uplatnili si nahradu trov odvolacieho konania vo vyske 69,88 Eur.

Okresny sud prejednal vec za ucasti u€astnikov na pojednavani. Pre rozhodnutie odvolacieho sudu
nebolo potrebné zopakovat ani doplnit dokazovanie, preto odvolaci sud prejednal vec bez nariadenia
odvolacieho pojednavania podfa § 214 ods. 2 Obcianskeho sudneho poriadku (dalej ,O. s. p.") a
rozsudok okresného sudu ako vecne spravny podla § 219 ods. 1, 2 O. s. p. potvrdil.

| ked navrhovatelia pouzivaju rézne vyrazy pre oznacenie predmetu konania (napr. o neplatnost zmluvy
o vykone spravy zo dina 03. 07. 2013 a zvoleného zastupcu vlastnikov bytovych a nebytovych priestorov,
rozhodnutie o odsuhlaseni zmluvy o vykone spravy zo dfia 03. 07. 2013 a odsuhlasenie V. Z. za zastupcu
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov prijaté na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov dfa 03. 07. 2013 sa rusi, zalobny navrh v zmysle ustanovenia § 14 ods. 1 a 2 zakona
€. 182/1993 Z. z., zmluvu o vykone spravy zo dna 03. 07. 2013 uzavretu medzi vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov domu supisného Cisla 479 a spravcom MANIMAX, s. r. 0., zastupenou V. Z.,
v zmluve oznaCenym ako konatefom spravcu schvalenu zapisnicou zo dnia 03. 07. 2013 vyhlasuje
za neplatnu, za neplatnu vyhlasuje volbu jediného zastupcu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
schvalenu zapisnicou zo dfia 03. 07. 2013 v osobe V. XX.) z obsahu podani navrhovatelov a opisu
rozhodujucich skuto€nosti je zrejmé, Zze navrhom na zacatie konania sa domahaju ochrany v zmysle §
14 ods. 4 zékona €. 182/1993 Z. z. v zneni u¢innom do 30. septembra 2014 (v zneni ucinnom ku driu
hlasovania na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktora sa uskutocnila 03. 07. 2013), podla
ktorého sa prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru vdome ma pravo obratit do 15 dni od
oznamenia o vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol o jeho nesuhlase s prijatym rozhodnutim.
Zakon €. 367/2004 Z. z., na ktory sa pravny zastupca navrhovatelov opakovane v pisomnych podaniach



odvolava je zékon, ktorym sa meni a dopifia zakon Narodnej rady Slovenskej republiky &. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov s u€innostou od 1. jula 2004
aj tak, ze prehlasovanému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru dava pravo domahat sa sudnej
ochrany proti vysledku hlasovania dotykajuceho sa spravy domu.

Rozhodnutie okresného sudu je zalozené na nazore, ze rozhodnutie podla § 14 ods. 4 zakona o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni u€¢innom do 30. septembra 2014, ktorym sa rieSi
spor medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov sa musi vztahovat na vSetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, ktori pre ucely tohto konania tvoria v zmysle § 91 ods. 2 O. s. p. nerozlu¢né
spolocenstvo, pretoze ide o také spoloéné prava alebo povinnosti, Ze sa rozsudok musi vztahovat na
vSetkych U€astnikov pravneho vztahu. S nazorom okresného sudu odvolaci sud suhlasi.

Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni uéinnom ku dfiu uskuto€nenia schédze
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, v ktorom navrhovatelia byvaju, aj v
aktualnom zneni pripusta spravu domu dvojakym spésobom: zriadenim spolo€enstva vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome alebo na zaklade zmluvy o vykone spravy uzavretej s inou
pravnickou alebo fyzickou osobou (spravca). Zmluva o spolocenstve aj zmluva o vykone spravy pokial
je odsuhlasena zakonom predpokladanou vacsinou viastnikov bytov a nebytovych priestorov je zavazna
pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Vyslovne to ustanovuju § 7a ods. 1
a § 8a ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z. Prave od tychto zakonnych ustanoveni je odvodeny nazor
okresného sudu, ze akékolvek rozhodnutie sudu tykajice sa zmluvy o vykone spravy (pre tento
prejednavany pripad) sa musi vztahovat na vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a preto
musia byt u€astnikmi konania na strane navrhovatelov alebo odporcov. Pokial u€astnikmi sudneho
konania, v ktorom rozhoduje sud podla § 14 ods. 4 (teraz § 14 ods. 8) zakona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov nie su vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov, suid nemdze navrhu
vyhoviet (aj keby inak bola Zaloba dévodna) pre nedostatok vecnej legitimacie. Vecnou legitimaciou
treba rozumiet stav vyplyvajuci z hmotného prava. Rozhodujuce je to, kto je nositelom hmotnopravneho
opravnenia (povinnosti), o ktoré v konani ide. Sid posudzujuci uplatnené naroky ucastnikom aj bez
navrhu protistrany skuma, & navrh podava aktivhe vecne legitimovany ucastnik a & oznaéenému
odporcovi svedCi pasivna vecna legitimacia. Sud nepreukazuje nedostatok vecnej legitimacie ako sa
pravny zastupca navrhovatelov v odvolani mylne domnieva.

Z listu vlastnictva €. XX.pre katastralne uzemie J. nad |. vyhotoveného 30. jula 2013 doloZzeného do
sudneho spisu u€astnikmi vyplyva jednoznacne zaver, Ze vlastnikom bytov v polyfunkénom obytnom
dome supisného Cisla XXX postaveného na parcele €. XXX/X v obci J. nad |. su aj iné osoby odlisné
od ucastnikov tohto konania, napriklad G. C., N. Q., B. E. a ini, ktori navrhovatelmi za u€astnikov tohto
konania ozna&eni neboli. Navrh mal byt spravne podany nielen proti odporcovi 2/ ako vlastnikovi bytov,
ale proti v8etkym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v polyfunkénom obytnom dome supisného
Cisla XXX. Za situacie, ked navrh smeroval len proti jednému zo spoluvlastnikov dospel okresny sud k
spravnemu zaveru, Ze ide o nedostatok vecnej legitimacie na Zalovanej strane, v dosledku ¢oho musi
navrh zamietnut'.

Spravny je zaver okresného sudu, ze odporca 1/ W TOWER, s. r. 0. (spravca vystupujuci pdvodne
pod obchodnym meno MANIMAX; s. r. 0.) nie je v spore pasivne vecne legitimovany z dévodu, zZe iba
vykonava spravu domu na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ale sam pravo
zasahovat do tychto rozhodnuti nema.

Pre zamietnutie navrhu postacilo zistenie o nedostatku vecnej pasivnej legitimacie oznacenych odporcov
a nebolo potrebné sa zaoberat vecnymi namietkami navrhovatefov proti rozhodnutiam prijatym na
schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dia 03.07.2013.

Odvolanie navrhovatelov nebolo dovodné. Rozsudok okresného sudu je vecne spravny vo veci samej aj
vo vyroku o trovach konania ukladajicim neuspesSnym navrhovatelom zaplatit odporcom 1/ a 2/ ndhradu
trov konania. Rozhodnutie okresného sudu o trovach konania je v sulade s § 142 ods. 1 O. s. p.



O trovach odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 224 ods. 1 v spojenis § 142 ods. 1O.s. p.
a navrhovatelom, ktori v odvolacom konani uspech nemali, uloZil zaplatit uspeSnym odporcom nahradu
trov konania vzniknutych ako trovy pravneho zastupovanie za 1 ukon pravnej sluzby uskutoéneny
pravnym zastupcom odporcov, vyjadrenie k odvolaniu navrhovatelov, za ktory podfa Vyhlasky &.
655/2004 Z. z. o odmenach a nahradach advokatov za poskytovanie pravnych sluzieb odmena vo
vyske 61,84 Eur uréena podla § 11 ods. 1 pism. a) vyhlasky spolu s nahradou vydavkov na miestne
telekomunikacné vydavky a miestne prepravné vo vyske 1/100 vypoctového zakladu podla § 16
ods. 3 vyhlasky. Podla § 149 ods. 1 O. s. p. sU neuspesni navrhovatelia povinni zaplatit nahradu trov
odvolacieho konania spolo¢ne a nerozdielne na ucet pravneho zastupcu odporcov.

Toto rozhodnutie prijal senat krajského sidu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu nie je odvolanie pripustné.



