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Rozhodnutie

H. sud Bratislava | v konani pred sudkyfiou JUDr. Marianou Harvancovou, v pravnej veci navrhovatelky :
F. L A, Z. XX.XX.XXXX, B. A. X, XXX XX Bratislava, A. T. S. X/XXXX, XXX XX Bratislava, proti
odporcovi : CVENGROS, spol. s r.0., Bukurestska 3, Bratislava, ICO : 35 907 444, zast. JUDr. Lubica
Adamusova, bytom Bjornsonova 6, 811 05 Bratislava, o urenie neplatnosti rozhodnutia vlastnikov,
rozhodol

rozhodol:

I.Sudnavrhzamieta.

Il. Odporcovisanepriznavapravo na nahradu trov konania.

lll. Navrhovatel je p o vi n ny zaplatit na u€et Okresného sudu Bratislava |. sudny poplatok vo vyske
99,50-EUR, a to v lehote 3 dni odo dna pravoplatnosti rozhodnutia.

odovodnenie:

Navrhovatelka sa navrhom doru¢enym sudu dnia 18.05. 2015 domahala uréenia absolutnej neplatnosti
pravneho ukonu, a to zastavenia fiou neodsuhlasene drazby. Podanim doru¢enym sudu dia 25.05.2015
upresnila, Ze podanim zo dfia 18,05.2015 podala navrh na vyhlasenie absolutnej neplatnosti pravneho
Ukonu - rozhodnutia niektorych tzv. "vlastnikov", ktori odsuhlasili, Ze jej byt daju do drazby bez jej
suhlasu. Od 1.7.2011 jej nie umoznené pracovat ako pravnitka v banke ani ako vysokoskolsky uditel
a tak musela obmedzit’ prisun pefazi na ucet domu a nefinancuje tak uz stupacku domu s malymi
bytmi v pocte 6, ale iba svoj malicky byt & 10 o vymere 47m2. Jej banka pripravuje rozpis vSetkych
platieb na u¢et domu od 18.12.2010- deri poskytnutia spotrebitelského Gveru, ktory splatila 9.12.2013,
ale banka jej potvrdila splatenie az 28.02.2014 a umozZznila tak scudzit cca 700,-EUR v prospech odporcu,
ktora jej organizovane od&erpava vSetky finanéné prostriedky. Aj pri vysokych platbach pozadovala
skupina domu od nej este tretinu uz zaplatenych zalohovych platieb ako nedoplatky pod hrozbou drazby
bytu v roku 2004. Organizovana skupina domu chce draZit jej byt bez jej suhlasu od septembra 2012.
Dria 23.04.2015 sa dozvedela, Ze do Katastra nehnutefnosti bolo zapisané zalozné pravo na jej byt
v prospech ostatnych vlastnikov. Tento pravny ukon je neplatny od pociatku, jej byt bol jediny ktory
nebol zatazeny. Pravo ES a EU nedovoluje poskodzovat prava &loveka v nidzovej situécii. Spoloénost
odporcu vznikla 26.10.2004 ale navy3ené zalohové platby zagala zhromazdovat uz v roku 2002. Jej
osobné udaje boli v IS Nérodnej banky Slovenska vedené pod inym ako jej osobnym c&islom a tak
financovala zo svojich mobilov aj iné osoby. Od 13.03.2013 je byt €. 10 financovany z G¢tu jej dcéry.
Spravca domu popiera, Ze tieto peniaze prichadzaju na i¢et domu. Ma podozrenie, Ze banka napomaha
pachaniu trestnej Cinnosti.

Nakolko z doru¢eného podania navrhovatelky nebolo mozné jednoznacne ustalit €oho sa vo veci same;j
domaha, sud uznesenim vyzval navrhovatelku na odstranenie vad podania.

Podanim doruéenym sudu dfia 23.11.2015 navrhovatelka doplnila navrh na vyhlasenie absolutnej
neplatnosti pravneho ukonu. V podani uviedla, Ze predmetom konania je navrh na vyhlasenie absolutne;j
neplatnosti pravneho ukonu, a to drazby jej bytu €.10 na 4. poschodi domu na A. R..



Odporca podanim doruéenym sudu dia 17.03.2016 uviedol, Ze navrh na vykonanie drazby bol
opodstatneny a vykonany v sulade s pravnymi predpismi. Podany navrh je nepresny, nejasny, neurcity
a nevykonatefny.

Na pojednavani dha 24.05.2016 sud na navrh navrhovatelky pripustii zmenu Zalobného navrhu
nasledovne: Sud urluje, Ze rozhodnutie vlastnikov bytov na A. R. X v B. zo diia 06.10.2014, je neplatné.
Zmeneny navrh navrhovatelka zddvodnila tym, Zze byt na A. R. X V. B. nadobudla do vyluéného
vlastnictva v roku 1999. Od 1.7.2011 priSla o zamestnanie a do dneSného dia nepracuje. Stéle platila
Uhrady za svoj byt. Od 1.7.2011 zvazila, Ze jej platby su vysoké a mala by platit sumu 80,-EUR a od marca
2013 platila spolu s elektrinou sumu 66,-EUR. Na zaklade podkladov od odporcu jej vznikal nedoplatok.
Od roku 2004 pravidelne reklamoval nedoplatok, odporca podfa jej nazoru poZadoval vysoké platby.
K 06.10.2014 mala dlh vo vySke 6.800,-EUR. Na schédzi sa riadne zu€astnila a nesuhlasila s tym, Ze
zaplati dlh, pretoZe riadne platila. Na tejto schddzi sa vlastnici dohodli, Ze jej byt daju do drazby. V 15 -
driovej lehote podala navrh na uréenie neplatnosti uznesenia, konanie prebieha na tunajSom sude pod
sp. zn. 9C/191/2014, zatial nebolo vo veci rozhodnuté. V naslednej drazbe pri§la o byt. Zaloba o uréenie
neplatnosti drazby prebieha tiez na tunajSom sude.

Podla § 14 ods. 8 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov( dalejlen Zakona),
prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v bytu 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 najneskdr do troch mesiacov od hlasovania, inak jeho pravo zanikd. Prehlasovany vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome sa méze zaroveh na prislusnom siude domahat do€asného
pozastavenia u€innosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla osobitného predpisu.
Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa uznasaniaschopna vac¢sina podla odsekov 3 a 4 nedosiahne, rozhoduje
na navrh ktoréhokolvek vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome sud. Platné rozhodnutia su
zavazné pre v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Zmluvy a ich zmeny schvalené
vlastnikmi su zavazné pre vSetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak ich za vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome podpisala nimi splnomocnena osoba.

Podla § 15 ods. 1 Zakona, na zabezpec€enie pohladavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich
sa domu, spoloénych €asti domu, spolo€nych zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpecenie
pohladavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré
urobil vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, vznika zo zakona k bytu alebo k nebytovému
priestoru v dome zalozné pravo v prospech spologenstva; ak sa spoloenstvo nezriaduje, vznika zo
z&kona zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vznik a zanik
zalozného prava sa zapiSe do katastra nehnutelnosti.

Sud vo veci nepripustil doplnenie dokazovania o predlozenie prehfadu zalohovych platieb vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na A.E. R. X V. B. za obdobie 1.7.2011 - 6.10.2014, dokladov
o Uhradéach zalohovych platieb navrhovatefkou za obdobie 1.7.2011- 6.10.2014, dokladoch o Uhradach
zalohovych platieb navrhovatelkou do 1.7.2011 a dokladov o sporeni v 2. déchodkovom pilieri v
spolo&nosti Allianz, nakolko vykonanie uvedenych dékazov nemalo suvislost' s predmetom sporu a ich
vykonanie sud povaZoval za nehospodarne.

Sud vykonal dokazovanie : vysluchom navrhovatelky, vyjadrenim odporcu a ostathym obsahom spisu.
Na zaklade pripustenej zmeny navrhu, tak predmetom konania bolo uréenie neplatnosti rozhodnutie
vlastnikov bytov na A. R. X' V. B. zo dfia 06.10.2014.

Na zaklade listinnych dokladov predkladanych navrhovatefkou v konani sud zistil, Ze dria 06.10.2014 sa
uskutoCnila schddza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na ulici A. X v B.. Na uvedenej schbdzi
pritomni vlastnici odsuhlasili rozhodnutie, Ze pohladavka voci navrhovatelke sa bude vymahat formou
dobrovolnej drazby. Zaroveri bolo schvélené, Ze draZobnika urcia vlastnici prostrednictvom zastupcu
vlastnikov X. B.. Na uvedenej sch6dzi bola osobne pritomna aj navrhovatelka.

Medzi uc€astnikmi nebolo spornym, Ze dfia 06.10.2014 sa uskuto€nila schdédza vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov na ulici A.O. X V. B., ani skuto€nost, Ze na uvedenej schédzi sa zucastnila
navrhovatelka a bolo prijaté rozhodnutie vlastnikov, Ze pohladavka vo€i navrhovatelke sa bude vymahat
formou dobrovolnej drazby. Navrhovatelka ako prehlasovany vlastnik bytu mala podfa § 14 ods. 8
Zakona pravo obratit sa do 30 kalendarnych dni od oznamenia o vysledku hlasovania na sud.

Podla ust. § 583 Obc¢ianskeho zakonnika, k zaniku prava dochadza len v pripadoch, ak nebolo pravo
v€as uplatnené, a to len vtedy, ak to stanovuje zakon. Na zanik prava sud prihliadne aj vtedy, ak to
ucastnik nenamieta. Nakol'ko si navrhovatelka svoje prava uplatnila az na pojednavani dria 24.05.2016,
jej pravo zaniklo.



Aj v pripade, ak navrhovatelka podala navrh na sud v stanovenej lehote, je potrebné konstatovat, Ze
odporcovi nesved¢i pasivna legitimacie v konani. Vecnda legitimacia vyjadruje postavenie ucastnika
konania v hmotnopravnom vztahu (niekedy v procesnopravnom vztahu), ktoré v kone¢nom désledku
vedu k Uspechu alebo nelspechu v konani. Ugastnik konania, ktory je nositefom hmotnopravnej
povinnosti (zavazku), méa pasivnu legitimaciu. Vecna legitimacia sa na zaCiatku konania tvrdi. Sud Zalobe
vyhovie len vtedy, ak Zalobca zazaluje osobu, ktora je nositelom hmotnopravnej povinnosti. Ak sa to v
konani nedokéze, sud Zalobu zamietne so zaverom o nedostatku pasivnej vecnej legitimacie Zalovaného
bez ohladu na pripadné zistenie, Ze nositelom pasivnej vecnej legitimécie je iny subjekt, ktorého ale
Zalobca za zalovaného neoznail.

Pod vecnou legitimaciou, €i uz aktivhou alebo pasivnou sa vo vSeobecnosti v obianskom sudnom
konani rozumie opravnenie alebo povinnost uUcastnikov vyplyvajuce z hmotného prava. Vecnu
legitimaciu ma ten z u€astnikov, komu sved&i stav z hmotného prava, teda kto je nositefom subjektivheho
prava (aktivna vecna legitimacia) alebo nositelom subjektivnej povinnosti vyplyvajucej z hmotného prava
(pasivna vecna legitimécia), o ktorych sa v konani rozhoduje.

Vecnou legitiméaciou je stav vyplyvajuci z hmotného prava, kedy jeden U€astnik ob¢&ianskeho sudneho
konania (navrhovatel) je subjektom hmotnopravneho opravnenia, o ktoré v konani ide (je aktivne vecne
legitimovany) a u€astnik na opanej procesnej strane (odporca) je subjektom hmotnopravnej povinnosti
(je pasivne vecne legitimovany) ( porovnaj uznesenie Ustavného sudu Slovenskej republiky z 22. 11.
2011, &. k. Ill. US 517/2011-9)

Prejav vble vlastnikov realizovany formou pisomného hlasovania ma v pripade prijatia konkrétneho
navrhu, o ktorom sa hlasuje, vzdy formu rozhodnutia( uznesenia). Rozhodnutie prijimaju samotni
vlastnici bytov.

V danom pripade oznageny odporca - spravca je len formou spravy, ktoru si vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome zvolili na ucel spravy ich spolo€ného majetku. Pravny vztah medzi vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome a spravcom je regulovany primarne ustanoveniami zakona o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a zmluvou o vykone spravy. Spravca vykonava 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 bytov a nebytovych priestorov v dome pred sidom (§ 8b zakona
€. 182/1993 Z. z.).

Z vys8ie uvedeného teda vyplyva, Ze spravca modze vykonavat cinnosti vymedzené zakonom
(obstaravanie sluzieb a tovaru, prevadzka, udrzba, udrziavanie spoloénych €asti domu, sluzby spojené
s uzivanim bytu, vedenie uc¢tu, vymahanie Skody a iné &innosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim
domu). Spravca je teda subjekt odliSny od vlastnikov, z tohto dovodu nema ani opravnenie spojené s
hlasovanim na schédzach vlastnikov, okrem pripadu ak by spravoval byt alebo nebytovy priestor, alebo
vlastnil v dome takyto priestor.

KedZe uvedeny odporca nie je vlastnikom bytu ani nebytového priestoru v bytovom dome, je iba
spravcom bytového domu a na hlasovani sa aktivne nezuc€astnil. Z ust. § 14 ods. 8 Zakona vyplyva, Ze
prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v bytu ma pravo obratit' sa do 30 kalendarnych
dni od oznamenia o vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. Z
uvedeného teda nepochybne vyplyva, Ze prehlasovany vlastnik, teda navrhovatelka, nema svoj navrh
smerovat voc€i spravcovi domu, ale proti tym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome,
ktori Zalobcu prehlasovali.

Z tohto dovodu nie je odporca v konani pasivne legitimovany, kedZe nie je nositelom hmotného prava,
ktoré bolo predmetom tohto konania. Vzhladom na skuto€nost, Ze prijaté rozhodnutie zavazuje v8etkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, musi potom Zaloba na urenie neplatnosti prijatého
rozhodnutia alebo o zruenie alebo aj podla ust. 14 ods. 6 cit. zakona smerovat proti vSetkym ostatnym
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov.

Vzhladom k uvedenému sud rozhodol, tak ako je uvedené vo vyroku.

Podla § 142 ods. 1 O.s.p. u€astnikovi, ktory mal vo veci plny Uspech, sud prizna nadhradu trov potrebnych
na ucelné uplatfiovanie alebo branenie prava proti u€astnikovi, ktory vo veci uspech nemal. Nakolko
uspesny odporca si nahradu trov konania neuplatnil, sid mu nahradu trov konania nepriznal.

Nakolko navrhovatelka spolu s podanim navrhu neuhradila sudny poplatok, sud jej uloZil v sulade s
polozkou ¢&.1 pism. b) zakona €. 71/1992 Z.z. zaplatit sudny poplatok vo vyske 99,50-EUR, za podany
navrh.

Poucenie:



Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie v lehote do 15 dni od jeho doru€enia na Okresny sud
Bratislava I, pisomne, vo dvoch vyhotoveniach.

V odvolani sa ma popri videobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3) uviest, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povazuje za
nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno oddvodnit
len tym, Ze

a) v konani do8lo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,

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

) sud prvého stupfa neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

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

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su tu dalSie skuto€nosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie sudu prvého stupria vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

V pripade, Ze odporca svoju povinnost uloZenu tymto rozhodnutim po nadobudnuti pravoplatnosti
nesplni dobrovolne, mdze byt podany navrh na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



