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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava Il v Bratislave v konani pred sudkyriou JUDr. Olgou Niznanskou, v sporovej veci
Zalobcu: Spoloc¢enstvo viastnikov bytov a nebytovych priestorov Kosicka €. 20-26, so sidlom KoSicka ¢.
24, Bratislava, ICO: 30 791 723, zastipeného: JUDr. Ivan Jano$ik, advokat, AK so sidlom Klincova &.
35, Bratislava, proti zalovanym: 1. F.. L. |, K.., J.. XX. XX XXXX a 2. F.. K. I., K., J.. XX X.XXXX, Q. G.
0. XX I. G., obaja zastupeni: Mgr. Kamil Suchodolsky, AK Kupelna 84, Revuca, o uloZenie povinnosti
vypratat’ rozostavany byt, takto

rozhodol:

Sud Zzalobu zamieta.

Zalovanym v 1. a 2. rade sa spolo¢ne a nerozdielne priznava nahrada trov konania v rozsahu 100%.
odovodnenie:

1. Zalobou podanou na tunajSom sude dria 21.04.2016 sa Zalobca domahal vydania rozhodnutia,
ktorym by std uloZil Zalovanym povinnost vypratat rozostavany byt & XX-G., X. S., vchod H. C.. XX,
nachadzajuci sa v bytovom dome supisné €islo XXXX, postavenom na parc. €. XXXX/X, XXXX/X, XXXX/
X, XXXX/XX, XXXX/X, zapisanom na LV Okresného uradu G. ¢. XXXX, okres G. F., obec G., m. €. V.,
k. 0. J. a nahradit’ Zalobcovi trovy konania.

2. Zalobu zdévodnil tym, Ze podla zakona &. 182/1993 Z. z. ako pravnicka osoba zabezpeduje plnenia
spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov vdome H. C.. XX-XX v G.. Zalovani su zapisani na LV
&. XXXX ako vlastnici rozostavaného bytu &. XX-G., X. S., vchod H. C.. XX, nachadzajlci sa v bytovom
dome supisné Cislo XXXX, postavenom na parc. €. XXXX/X, XXXX/X, XXXX/X, XXXX/XX, XXXX/X, k.
u. J. a podielu na spolo€nych €astiach a zariadeniach domu o velkosti XXXX/XXXXXX. Rozhodnutim ¢&.
[.-XXXX/XX zo dfia 25.08.2003 byvala Sprava katastra pre E. S. N. G. povolila vklad vlastnickeho prava
k fikcii 14-tich novych bytovych jednotiek na dome H. C.. XX - XX I. G. v prospech spolo&nosti K., O.N.
N. (dalej len "druzstvo"), ktory v minulosti vystupoval v pozicii stavebnika titulom Zmluvy o nadstavbe zo
dna 16.05.2003, uzatvorenej s pévodnymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov bytového domu H.
C.. XX - XX I. G.. K tomuto postupu doslo odhliadnuc od skuto&nosti, Ze katastralny zakon, ani zakon
€. 182/1993 Z. z. neumoziiovali, aby Sprava katastra vydala "rozhodnutia o zapise", ktoré nema Ziadny
pravny, ani skutkovy zaklad. Zo strany byvalej Spravy katastra pre E. S. N. G. pri povoleni vlastnickeho
prava k fikcii 14-tich novych bytovych jednotiek na dome H. C.. XX-XX I. G. v prospech druZstva i$lo o
svojvolu realizovanu bez zmluvy &i inej opory. Tento nazor vychadza z obsahu Zmluvy o nadstavbe bytov
uzavretej medzi druzstvom ako stavebnikom a vtedajSimi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov na
H. XX-XX. Podfa prijatych zmluvnych dojednani druZstvo sa ako stavebnik v zmluve zaviazalo vykonat
vymedzené prace na spolo¢nych &astiach a zariadeniach domu. Za to bol druzstvu vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov poskytnuty povalovy priestor domu o vymere 1.038 m?, ktory malo uzivat a
to bezodplatne po celu dobu vystavby. V zmluve o nadstavbe bolo dalej dojednané, Ze vlastnikom



novovystavanych bytov vratane spoluvlastnickych podielov na spolo€nych €astiach a zariadeniach domu
prisluchajucich k jednotlivym novovystavanym bytom vo velkosti ur€enej zmluvou, sa stane druzstvo.

3. K nadobudnutiu vlastnickeho prava a k tomu prislichajucemu spoluvlastnickemu podielu malo dbjst
az vtedy, ked po pravoplatnosti rozhodnutia prislusného stavebného uradu o kolaudacii nadstavby,
dojde k vkladu vlastnickeho prava k uvedenym nehnutelnostiam v prospech druzstva na zaklade navrhu
na vklad nim podanym. DruZstvo a vlastnici bytov a nebytovych priestorov sa dohodli, Ze vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov zanikne vlastnictvo k tej €asti podielu priestoru na spoloénych €astiach
a zariadeniach domu, v ktorej budu novovystavané byty skolaudované. Uvedenym momentom sa mala
zaroven zmenit' velkost vlastnickych podielov zmluvnych stran na spolo¢nych Castiach a spolo€nych
zariadeniach domu. Pozornosti druzstva ako aj Zalovanych unikla skuto€nost, Ze vznik vlastnickeho
prava k nadstavanym 14-tim bytovym jednotkdm bol podmieneny pravoplatnym ukon&enim nadstavby,
k omu nikdy nedo$lo. Ide o byty neskolaudované a nespdsobilé trvalému uzivaniu. Zalovani dany stav
prehliadaju a predmetny rozostavany byt uZivaju ako riadne skolaudovany byt. Zalovani uzatvorenim
zmluvy, ktorej predmetom bol rozostavany byt, porusili viastnicke pravo v8etkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov zmluvnych stran k spolo€nym €astiam a zariadeniam domu, nakolko v su¢asnosti
su na LV & XXXX, k. 0. J. zapisani ako vlastnici prislusnej ¢asti spoluvlastnickeho podielu k spoloénym
Castiam a zariadeniam domu, ktorej skutocnymi vlastnikmi su vlastnici pévodnych bytov v bytovom
dome H.S. C.. XX-XX. Zalovani uzivaju stavebne neukonéenu a neskolaudovanu stavbu na bytovom
dome H.F. C.. XX-XX I. G. a konaju v rozpore s pravnou Upravou vymedzenou zakonom &. 50/1976
Zb. o uzemnom planovani a stavebnom poriadku, &im saporu8uju prava realnych vlastnikov bytov v
tomto bytovom dome. Vlastnicke pravo ako najzakladnejSie subjektivne pravo je priamo &i nepriamo
chranené celym pravnym poriadkom Slovenskej republiky. Cl. 20 ods. 1 Ustavy SR zakotvuje a garantuje
kazdému pravo vlastnit majetok ako jedno z elementarnych fudskych prav, pri€¢om vlastnicke pravo
vSetkych vlastnikov ma rovnaky zakonny obsah a ochranu. Predmetné ustanovenie teda zabezpecuje
kazdému rovnaké predpoklady a moznosti nadobudat veci do vlastnictva za podmienok ustanovenych
v Ustave SR alebo v dal$ich predpisoch, kedy obsah a ochrana vlastnickeho prava ktoréhokolvek
vlastnika st rovnaké. Zalobca sa odvolava na ustanovenia &l. 46 Ustavy SR a § 126 ods. 1 Obg&ianskeho
zakonnika. V zmysle citovanej pravnej Upravy sudnu ochranu vlastnickeho prava mobze vlastnik
realizovat’ prostrednictvom Zaloby na vydanie veci. Nakolko Zalovani bez pravneho dévodu uzivaju
spoloéné priestory a spolo€né zariadenia domu a v rozpore s osobitnou pravnou Upravou uzivaju
stavebne neukonenu a neskolaudovanu €ast nadstavby, Zalobca chce navodit’ stav, kedy vlastnicke
pravo nebude narusené a dbjde k odstraneniu protipravneho stavu.

4. Zalovani vo svojom pisomnom vyjadreni doruéenom sudu 26.8.2016 uviedli, Ze st vyluénymi
bezpodielovymi spoluvlastnikmi bytu a k tomuto bytu prislichajuceho spoluvlastnickeho podielu na
spolognych &astiach a spoloénych zariadeniach domu. Zalobca je spologenstvom vlastnikov bytov
zalozenym podla zakona €. 182/1993 Z. z. a to za u€elom spravy spoloénych &asti bytového
domu a spolo¢nych zariadeni bytového domu, nebytovych priestorov v bytovom dome, ktoré su v
spoluvlastnictve viastnikov bytov a nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku vratane
ich udrzby a obnovy. Rozhodnutim &. 1.-XXXXX/XX zo diia XX.XX.XXXX prisludného Okresného uradu,
katastralneho odboru, bol povoleny vklad vlastnickeho prava k predmetnému bytu v ich prospech.
Zmluvnymi stranami Zmluvy o nadstavbe bytov, na ktoru v podanej zalobe odkazuje Zalobca, boli
stavebnik - K. O. N. a vlastnici bytov a nebytovych priestorov. Zalobca nie je zmluvnou stranou
predmetnej zmluvy a podal obdobné Zaloby samostatne vocéi jednotlivym vlastnikom 14 bytovych
jednotiek v nadstavbe bytového domu. Zalovani maju vedomost o konaniach vedenych na Okresnom
sude Bratislava Il pod sp. zn. 21C/62/2016, sp. zn. 10C/75/2016, sp. zn. 21C/57/2016, sp. zn.
51C/71/2016. V zmysle § 7 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z. z., spoloCenstvo je pravnicka osoba,
zalozena podla tohto zakona, ktora spravuje spolo¢né €asti domu a spoloéné zariadenia domu, nebytové
priestory, ktoré su v spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, prislusenstvo a prifahly
pozemok vratane ich udrzby a obnovy. KedZe Zalobca sa voéi Zzalovanym domaha vypratania bytu,
tito zastavaju nazor, Ze aktivne vecne legitimovanym subjektom a teda Zalobcom v konani o uloZenie
povinnosti - vypratanie nehnutefnosti méze byt len subjekt, ktory osved&i existenciu svojho vlastnickeho
prava, prava najmu, prava podnajmu, prava nahradného uzivania alebo iného prava viazuceho sa k
predmetnej nehnutefnosti, ktorej vypratania sa svojim Zalobnym navrhom domaha. V danom pripade
by Zalobca svoju aktivhu vecnu legitimaciu osveddil len v tom pripade, ak by preukazal, Ze niektoré z
tu vymenovanych prav k bytu mu patri. Vzhfadom na skuto€nost, Ze vlastnikmi predmetného bytu su
Zalovani a zalobca nema k tomuto bytu Ziadne vlastnicke, uzivacie ani iné obdobné prava, nie je aktivne



vecne legitimovanym subjektom na podanie tejto Zaloby. Zalobca v zmysle § 7 ods. 1 zékona &. 182/1993
Z. z. vykonava len spravu spoloénych &asti a spoloénych zariadeni domu, nebytovych priestorov v
spoluvlastnictve viastnikov bytov a nebytovych priestorov, prisludenstva a prilahlého pozemku, vratane
ich udrzby a obnovy, ale v Ziadnom pripade

nemodze vstupovat do vlastnickych, uzivacich alebo obdobnych prav k jednotlivym bytom a nebytovym
priestorom. Vlastnicke prava prinalezia vyluéne jednotlivym vlastnikom, nie v8ak spolo¢enstvu.

5. Zalovani poukazuji na ustanovenie § 78 ods. 1 CSP, v zmysle ktorého nutené spolo&enstvo je
procesné spologenstvo, v ktorom osobitny predpis vyZzaduje v spore U&ast vSetkych subjektov pravneho
vztahu. Z hladiska hmotného prava je potrebné a nevyhnutné, aby Zalobu uplatnilo viacero subjektov
spolo¢ne, alebo ak je pre Uspech v spore nevyhnutné, Zalovat viacero subjektov. Obdobne to plati
o niektorych narokoch podfa zakona &. 182/1993 Z. z. V&etci u€astnici napr. kipnej zmluvy musia
byt subjektmi Zaloby o neplatnost’ tejto zmluvy. Rovnako aj v konani o urenie vlastnickeho prava k
nehnutefnosti musi toto konanie zasadne prebiehat za ucasti vSetkych zapisanych vlastnikov, resp.
spoluvlastnikov nehnutefnosti. Ak sud zisti, Ze nie je splnend podmienka ucasti vSetkych subjektov
pravneho vztahu, Zalobu zamietne. Aj v pripade, ak by sa Zalobca domahal svojim Zalobnym navrhom
ur€enia vlastnickeho prava k bytu, alebo uréenia spoluvlastnickeho podielu ostatnych viastnikov bytov
v bytovom dome k bytu ,&i spolo€nym &astiam a zariadeniam bytového domu, nebol by aktivne vecne
legitimovanym na podanie takejto Zaloby. Nakolko udajné vlastnicke prava blizSie neurenych realnych
vlastnikov bytov v bytovom dome H. XX - XX udajne poSkodzuju podla vyjadrenia Zzalobcu vlastnici
14 bytovych jednotiek v nadstavbe bytového domu, ktori tieto byty nadobudli na zaklade Zmluvy o
nadstavbe, ¢im doSlo aj k zmene spoluvlastnickych podielov jednotlivych viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome k spoloénym &astiam a spolo&nym zariadeniam bytového domu - rovnako aj
na strane Zalovanych by sa jednalo o nutené spoloCenstvo v zmysle § 78 CSP, kedy Zzalovanymi by mali
byt vSetci vlastnici 14 bytovych jednotiek v nadstavbe bytového domu. Vlastnicke pravo k predmetnému
bytu Zalovani nadobudli v sulade so zakonom a so Zmluvou o nadstavbe a to na zaklade osobitnej
Zmluvy o prevode vlastnictva bytu vo vystavbe uzatvorenej s K., O. N.. Vklad vlastnickeho prava v ich
prospech bol prislusnym Okresnym uradom, katastralnym odborom povoleny a ich vlastnicke pravo k
bytu bolo zapisané v katastri nehnutelnosti SR. Tvrdenia Zalobcu, ktorymi spochybriuje vliastnicke pravo
Zalovanych, su nendleZité, Cisto uCelové a su dokazom dlhodobého Sikan6zneho konania niektorych
vlastnikov bytov v pbévodnej &asti bytového domu, ktori namiesto toho, aby kons&truktivne prispeli k
dorie$enie kolaudacie nadstavby, neustéle sa jej snazia zabranit. Zalovani Ziadaju Zzalobu zamietnut v
celom rozsahu.

6. Sud vykonal dokazovanie obozndmenim sa s rozhodnutim Mestskej Easti G. V. &. N. XXXX/XXXX/X/
JAN z 24.11.2015, vypisom z LV €. XXXX, Zmluvou o nadstavbe bytov, rozhodnutim Obvodného uradu
G. &. M.-Z. zo dia 31.01.2013, ako aj s dalSimi listinami zalozenymi v spise.

7. Vec bola prejednana v nepritomnosti pravneho zastupcu Zalobcu podla § 180 CSP, pretoZe sa na
pojednavanie bez ospravedinenia nedostavil. Pravny zastupca Zalobcu poziadal v defi pojednavania o
preruSenie konania. O tomto navrhu sud rozhodol samostatnym uznesenim.

8. Pravny zastupca sa pridrzal pisomného vyjadrenia k Zalobe. O veci Ziadal rozhodnut rozsudkom pre
zmeskanie.

9. Podla § 123 Obcdianskeho zékonnika, vlastnik je v medziach zédkona opravneny predmet svojho
vlastnictva, drzat’ uZivat, pouZivat jeho plody a uzitky a nakladat s nim.

10. Podla § 124 Obcianskeho zakonnika, vSetci vlastnici maju rovnaké prava a povinnosti a poskytuje
sa im rovnaka pravna ochrana.

11. Podla § 126 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika vlastnik méa pravo na ochranu proti tomu, kto do jeho
vlastnickeho prava neopravnene zasahuje; najma sa méze domahat vydania veci od toho, kto mu ju
nepravom zadrzuje.



12. Vlastnicke pravo je najvyznamnejSim vecnym pravom. Vlastnik je predmet svojho vlastnictva
opravneny drzat, uzivat, pozivat jej plody a uzitky a nakladat’ s nim. Vlastnicke pravo mé u kazdého
vlastnika rovnaky zakonny obsah a poziva rovnaku ochranu.

13. V prejednavanej veci sa Zalobca ako pravnicka osoba, ktora bola zaloZzena podla zakona €. 182/1993
Z.z.za uCelom spravy spolo&nych €asti a spolo&nych zariadeni domu, nebytovych priestorov, ktoré su v
spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, prisluSenstva a prifahlych pozemkov doméahal
rozhodnutia, ktorym by sud uloZil Zalovanym povinnost' vypratat rozostavany byt €. XX-G., X. S., vchod
H. C.. XX, nachadzajici sa v bytovom dome supisné &islo XXXX, postavenom na parc. & XXXX/X,
XXXXIX, XXXXIX, XXXXIXX, XXXX/X, zapisanom na LV Okresného Uradu G. C.. XXXX, okres G. F.,
obec G., m. €.V, k. U. J.. Z vykonaného dokazovania mal sud jednoznacne preukazané, Ze vlastnikmi
sporného rozostavaného bytu su zalovani, €o vyplyva z vypisu z LV & XXXX. Jedinej im teda prinalezi
pravo na sudnu ochranu. Ziadny iny subjekt, vratane Zalobcu, nema pravo bez zékonného dévodu
do vlastnickeho prava Zalovanych k bytu zasiahnut , najmd sa nemdze domahat jeho vypratania.
Zalobcove Uvahy v tom, Ze Zalovani nemali vlastnicke pravo k rozostavanému bytu nadobudnut, su
len nepodloZzenymi domnienkami, na ktoré nie je mozné prihliadnut. Zalobca, ktory je v bytovom dome
iba spravcom, pricom nema k spornému bytu Ziadny pravny vztah, nema aktivnu vecnu legitimaciu na
podanie Zaloby o vypratanie, ale ani na podanie pripadnej vlastnickej zaloby. Sud preto uzavrel, Ze
Zalobca nie je v spore aktivne vecne legitimovany. Pravny nazor, tykajlci sa nedostatku aktivnej vecnej
legitimacie zalobcu, podporuje aj judikatura: napr. z rozhodnutia V. vyplyva, Ze "zakladnou podmienkou
uspechu vSetkych Zalbb vo veciach vlastnickych je preukazanie vlastnickeho prava Zalobcu. Bez tohoto
preukazania nie je Zalobca aktivne vecne legitimovany domahat sa ochrany, ktora by mu ako vlastnikovi
prisluchala."

14. Aktivna vecna legitimacia je stav vyplyvajuci z hmotného prava, na zaklade ktorej sa urluje okruh
stran sporu. Vzdy je potrebné skumat, €i je strana sporu nositefom ur&itych prav, alebo povinnosti,
tvrdenych v Zalobe a vyplyvajucich z hmotnopravnej normy. Nedostatok vecnej legitimacie, €i uz aktivnej,
alebo pasivnej, je vZdy dévodom na zamietnutie Zaloby , ako tomu je v danej veci. K namietke Zalovanych
ohladne nedostatku procesnej podmienky nuteného spolo¢enstva v zmysle ustanovenia § 78 Civilného
sporového poriadku sud iba poznamenava, Zze kazdy zo spoluvlastnikov (aj ked nejde o vaésinového
spoluvlastnika) je opravneny podat Zalobu a domahat’ sa vodi tretej osobe vypratania celej spolo€nej
veci frozsudok NS SR sp. zn. 2Cdo 80/02/. Nejde tu totiz o vztah medzi spoluvlastnikmi navzajom, ale
o vztah spoluvlastnika k tretej osobe, ktora méze uzivat nehnutelnost neopravnene.

15. Na zaklade vy3$3ie uvedenych skuto€nosti sud rozhodol tak, ako je uvedené vo vyrokovej Casti
tohoto rozsudku.

16. O naroku na nahradu trov konania rozhodol sud v sulade s § 255 od§. 1 C.s.p. podla ktorého,
sud strane prizna nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci. Zalovani mali v spore plny
Uspech, preto im sud priznal nahradu trov konania v rozsahu 100%.

17. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud samostatnym uznesenim v sulade s § 262 ods. 2 C.s.p.
po 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 C.s.p.).

Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 359 C.s.p.) .
Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné (§ 358 C.s.p.).
V zmysle § 363 C.s.p. sa v odvolani popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému

rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych ddévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).



Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze odvolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania (§ 364 C.s.p.).

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c) 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 indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dokazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie suidu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

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.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania ( § 365 ods. 1,2 a 3 C.s.p.).

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej indtancie (§ 366 C.s.p.).

Ak povinny dobrovolne nesplni to, o mu uklada exekucny titul, mbéze opravneny podat navrh na
vykonanie exekucie podla osobitného zakona a pozadovat splnenie naroku z exekuéného titulu (§ 48
ods. 2 Exekuéného poriadku).



