Sud: Krajsky sud Bratislava

Spisova znacka: 5C0/130/2021

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 1121206148

Déatum vydania rozhodnutia: 10. 01. 2022

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Juraj Povazan

ECLI: ECLI:SK:KSBA:2022:1121206148.1
Uznesenie

Krajsky sud v Bratislave v senéate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Juraja PovaZana a ¢lenov senéatu
JUDr. Jany Richterovej a JUDr. Milana Chalupku, v spore zalobkyne: G.. O. Q., U.. XX. XX. XXXX, F. R.
L. XXXX/XX, R., proti Zzalovanému: Spolo&enstvo Krizna 21- v likvidacii, ICO: 31789773, Krizna 4076/21,
Bratislava, o nariadenie neodkladného opatrenia v konani o urCenie neplatnosti uznesenia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, na odvolanie Zalobkyne proti uzneseniu Okresného sudu Bratislava | v
Bratislave zo dna 13. septembra 2021 ¢.k. 23C/48/2021-16 takto

rozhodol:
Odvolaci sud napadnuté uznesenie sudu prvej inStancie potvrdzuje.
odovodnenie:

1/Sud prvej inStancie napadnutym uznesenim zamietol navrh na nariadenie neodkladného opatrenia,
ktorym sa Zalobkyrfia domahala do &asu pravoplatného rozhodnutia vo veci samej pozastavit’ u€innost
uznesenia €. 9, prijatého vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na L. XX H. R. k
otazke zhotovitela a ceny obnovy R.E. N. L. XX, R..

2/\lychadzal zo zistenia, Ze Zalobkyha sa ako prehlasovany vlastnik podla § 14a ods. 8 zak. &. 182/1993
Zb. domaha pozastavenia ucinnosti uznesenia prijatého k otazke &. 9 pisomného hlasovania vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov Spologenstva L. XX bytového domu nachadzajuceho sa v katastralnom
uzemi E. G., okres Bratislava |, parc. &. XXXXX/X, LV & XXXX. Uviedla, Ze vysledky hlasovania a
opravenej zapisnice s podpismi overovatelov jej boli oznamené dria 02.08.2021. Poukéazala na to, Ze
ako vlastni¢ka nehnutelnosti sa ma pravo vyjadrovat k obnove domu a byt o nej riadne informovana,
najma ked sa jedna o zasahy aj do jej vlastného bytu. Realizaciou uzneseni by podla nej mohlo
dojst k situacii, Ze spolo€enstvo vlastnikov vykona v mene a na et vlastnikov pravne ukony, ktorymi
vstupia vlastnici bytov a nebytovych priestorov do pravnych vztahov s tretimi osobami, pri¢om nasledne
mdzu byt prava a povinnosti z tychto pravnych vztahov plnené, €o znaénym spésobom zasiahne do
pravnej istoty, ak neskdr sud jej Zalobe vyhovie. Predmetnym rozhodnutim vlastnikov bytov bolo fakticky
odsuhlasené pouzitie znaCnych finanénych prostriedkov na nejasni obnovu domu a v pripade, ak
budu zbyto€né prace realizované, hrozi nenapravitefna ujma, lebo budu vynaloZzené velké finanéné
prostriedky. Rozhodnutie vlastnikov tak predstavuje neprimerany zasah do prav vyplyvajucich Zzalobkyni
zo spoluvlastnictva k spolo€nym Castiam bytového domu. V dalSom poukazala na to, Ze z 21 vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov 13 v dome nebyva, niektori byty prenajimaju, takze zardbaju a netrpia
tazivou finanénou situaciou, takZze im je jedno, €o odhlasuju. Napadnutému pisomnému hlasovaniu v
suvislosti s obnovou bytového domu predchadzalo iné pisomné hlasovanie, vo€i ktorému Zalobkynia
rovnako podala Zalobu o vyslovenie neplatnosti prijatych uzneseni a navrh na pozastavenie ich uc¢innosti,
o ktorych sa kona na prvoinstanénom sude pod sp. zn. 16C/4/2021. Na preukazanie dévodnosti Zaloby
a navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia Zalobkyna pripojila fotokdpiu zapisnice z pisomného
hlasovania spisanu 28.07.2021 a emailovu spravu odoslanu jej Zalovanym dria 02.08.2021, prilohou
ktorej mal byt original zapisnice.

3/Sud prvej inStancie uzavrel, Ze po oboznameni sa s navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia
a k nemu pripojenych listinnych dbkazov dospel k zaveru, Ze Zalobkyra dostatoénym spdsobom



neosvedcila existenciu prava, ktorému sa méa poskytnut do€asna ochrana, ako aj naliehavost ingerencie
sudu do vzajomnych vztahov medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na
Kriznej 21, Bratislava (v konani podla § 9 ods. 8 zak. €. 182/1993 Z.z. zastupenych spoloenstvom).
Neodkladnym opatrenim sa Zalobkyra ako prehlasovana vlastni¢ka bytu s odkazom na ust. § 14a ods.
8 zak. &. 182/1993 Z.z. domaha pozastavenia ucinnosti uznesenia €. 9 prijatého vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome na L. C.. XX v Bratislave, ktorym bolo odsuhlasené zhotovenie
,O. R. L. XX, R.“ spolo€nostou PS STAVBY, s.r.o., Letna 5, Bratislava ako generdlneho dodavatela
v rozsahu podla vypracovanej projektovej dokumentacie a v cene podla priloZzenej cenovej ponuky
(465.399,07 eur s DPH), a to do &asu pravoplatného rozhodnutia sudu o jeho neplatnosti. Naliehavost
potreby neodkladnej upravy pomerov oddvodiiuje tym, Ze realizaciou napadnutého uznesenia by mohlo
dojst’ k situacii, ked spoloCenstvo vlastnikov vykona v mene a na ucet vlastnikov pravne ukony,
ktorymi vstupia vlastnici bytov a nebytovych priestorov do pravnych vztahov s tretimi osobami, a
poskytnutim plnenia by bolo znaénym spdsobom zasiahnuté do pravnej istoty v pripade Uspechu Zaloby
VO veci samej a rovnako skuto¢nostou, ze napadnutym uznesenim bolo fakticky odsuhlasené pouzitie
znaénych pefaznych prostriedkov na nejasnu obnovu a realizaciou prac, za ktoré by museli vlastnici
poskytnut’ nenavratnu pefaznu nahradu, v dosledku ¢oho hrozi vSetkym vlastnikom nenapravitelna
Skoda. Legitimita pozadovanej do¢asnej ochrany vyplyva priamo z osobitnej Upravy zak. €. 182/1993 Z.z.
a je prirodzenou ochranou pred realizaciou uzneseni prijatych na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov alebo v pisomnom hlasovani, ktorych platnost’ je napadnuta prehlasovanym vlastnikom
v zakonom stanovenej prekluzivnej lehote. Len samotna skutoCnost, Ze prehlasovany Zalobca vé&as
napadol uznesenie prijaté kolektivnhou vaésinou, v8ak sama o sebe neméze zakladat opodstatnenost
zaveru o okamzitom pozastaveni u€innosti napadnutych rozhodnuti (v opaénom pripade by zakonodarca
tento nasledok formuloval ako priamo vyplyvajuci zo zdkona). Uvedené zohladriuje prave kolektivny
spOsob rozhodovania v otazkach bytového domu.

4/Zalobkyfa predlozenou zapisnicou z pisomného hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome Krizna 21 v Bratislave spisanou dna 28.07.2021 osvedcila prijatie napadnutého
uznesenia, ktorym bol odsuhlaseny vyber firmy, ktora bude ako generalny dodavatel zabezpelovat
projekt ,O. R. L. XX*, 15 hlasmi z celkového poc¢tu 16 hlasov, z ¢oho potom vyplyva, Ze ako jedina
hlasovala proti prijatiu predmetného uznesenia. Aj napriek tomu, Ze sud sa vo v3eobecnej rovine
stotoZhuje s tvrdenim Zalobkyne, Ze v désledku zalatia prac na projekte obnovy bytového domu
mdbze dojst v pripade jej uspechu v konani k vzniku suvisiacej Skody, resp. poSkodeniu zaujmov
oboch stran sporu, a to aj vzhladom k celkovej vySke finanéného zatazenia vlastnikov, predpokladom
pre nariadenie neodkladného opatrenia je aj vzhladom na osobity charakter rozhodovania o tomto
procesnom institute (na zaklade tvrdeni a dbkazov Zalobcu bez vykonania riadneho dokazovania)
osvedc&enie pravdepodobnosti Uspechu Zzalobkyne vo veci samej, t. j. moznej dévodnosti podanej Zaloby
o uréenie neplatnosti napadnutého uznesenia. Zalobkyria v8ak svoju argumentaciu vo veci samej
zalozila len na nepodloZenych subjektivnych tvrdeniach o nejasne stanovenom plane obnovy bytového
domu, na ktord maju byt vynaloZzené znacné finan¢né prostriedky, nehospodarnosti a nadbyto&nosti
niektorych planovanych prac a s tym spojenej neprimeranosti zasahu do jej spoluvlastnickych prav.
Na uvedenom zavere sudu ni€ nemeni ani poukazovanie Zalobkyne na suvisiace konanie vedené
na prvoinstanénom sude pod sp. zn. 16C/4/2021, predmetom ktorého je posudenie platnosti a
dodasné pozastavenie ucinnosti inych uzneseni prijatych v rdmci iného pisomného hlasovania. Je
procesnou povinnostou Zalobkyne, kvalitativne splnenie ktorej podmieriuje jej uspesnost v konani o
nariadenie neodkladného opatrenia, priamo v procesnom navrhu opisat rozhodujuce skuto&nosti tak,
aby davali dostatoény podklad pre zaver sudu o hodnovernom osvedCeni a teda spravdepodobneni (nie
preukazani) meritdmeho naroku, do€asnu ochranu ktorému ma poskytnut neodkladné opatrenie. Inymi
slovami povedané, predpokladom pre doCasné pozastavenie uc€innosti rozhodnuti prijatych potrebnou
vacsinou hlasov nemdze byt len subjektivne vnutorné presved&enie prehlasovaného vlastnika o
nespravnosti prijatého uznesenia ¢i finanéna narocnost a finanény dopad planovanej obnovy bytového
domu na niektorého z vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v lom. Zalobkyfa v podanej Zalobe
neprezentovala Ziadne namietky smerujuce proti poruSeniu zakonom stanovenej procedury pri prijati
uznesenia v pisomnom hlasovani a neprimeranost zdsahu do jej vlastnickeho prava k spoloénym
Castiam bytového domu dévodila presne nespecifikovanymi zbytoénymi pracami planovanymi v rdmci
obnovy. Néarok tak postavila na subjektivnych, dostatoCne nekonkretizovanych a neosved&enych
obavach o neprimeranosti zasahu, ku ktorému déjde bez okamzitej ingerencie stdu. Zalobkynia tiez
nepredniesla Ziadne vecné namietky vo vztahu ku konkrétnej firme, ktoru si vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v danom bytovom dome odsuhlasili na realizaciu planovanej obnovy bytového domu, z ¢oho
potom mozno nepriamo vyvodit, Ze nespokojnost Zalobkyne ako prehlasovaného vlastnika smeruje



do samotnej realizacie obnovy bytového domu, ktorej realizacia a rozsah vymedzeny v projektovej
dokumentacii boli predmetom inych Zalobkyfhou rovnako napadanych rozhodnuti prijatych vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, preskiumavanie ktorych je predmetom iného sudneho
konania. Zalobkyha netvrdila a sidu je z Gradnej &innosti zname, Ze jej navrhu na pozastavenie
uginnosti rozhodnuti, ktorymi bola odsuhlasena projektova dokumentacia na obnovu bytového domu
a podanie Ziadosti o vydanie stavebného povolenia (konanie vedené na sude prvej inStancie pod
sp. zn. 16C/4/2021) nebolo vyhovené (zatial nepravoplatne), priCom Uspech Zalobkyne spocivajuci
v pozastaveni ucinnosti tychto rozhodnuti, ktorych prijatie bolo predpokladom pre prijatie sporného
uznesenia, by podla nazoru sudu poskytlo Zalobkyni dostatonu ochranu pred finanéne nakladnou
realizaciou prac na obnove bytového domu, resp. by zamedzil vykon nasledne prijatych uzneseni
majucich zaklad vo vlastnikmi schvalenom projekte obnovy bytového domu, a teda aj uznesenia
preskumavanie platnosti ktorého bude predmetom tohto konania. Rovnako Zalobkyfia neosvedcila
ani proporcionalitu zédsahu, ked z jej tvrdeni a predloZenych ddkazov ani nie je zrejmé, &i vzhladom
na technicky stav bytového domu alebo pripadné doposial zabezpecené financovanie jeho obnovy,
nebude pozastavenie realizacie prac na jeho obnove neproporcionalnym zasahom do vlastnickych
prav ostatnych proti nej stojacich vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, ktori ako
vyplyva z predloZenej zapisnice o pisomnom hlasovani v otazke &. 9 prejavili zhodnu vélu. Pozornosti
sudu tiez neunikla skutoCnost, Zze v predloZzenom listinnom dbkaze, a to v zapisnici z pisomného
hlasovania spisanej 28.07.2021 v otazke €&. 6 bolo odsuhlasena zmena formy spravy bytového domu
a vstup Spolo¢enstva Krizna 21, t. j. oznaenej Zalovanej strany do likvidacie k 31. 07. 2021, tak ako
to vyplyva aj z verejne dostupného registra spoloenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
(s rozdielne uvedenym datumom vstupu spolo€enstva do likvidacie 01. 08. 2021), ¢o ma podstatny
vplyv na posudenie otazky pasivnej vecnej legitimacie rovnako podmiefiujicej uspech v konani o
nariadenie neodkladného opatrenia vzhfadom na vztahovu suvislost pozadovaného nemeritérneho
neodkladného opatrenia a naroku uplatneného vo veci samej. V neposlednom rade je tiez potrebné
uviest, Ze za dostatoéne osved€ené nemozno povazovat ani spinenie prekluzivnej lehoty podla § 14a
ods. 8 zak. €. 182/1993 Z.z. pre napadnutie uzneseni prijatych v pisomnom hlasovani, ked okamih
pociatku plynutia zdkonom stanovenej 30 dhovej lehoty plynucej od oznamenia vysledku hlasovania
nemozno stotoznit' s okamihom doruéenia zapisnice prostrednictvom mailovej spravy na vlastnu Ziadost
Zalobkyni. Zakonodarca v ust. § 14a ods. 6 zak. &. 182/1993 Zb. uklada povinnost’ zverejnit’ zapisnicu
a vysledok pisomného hlasovania tomu, kto ho vyhlasil do 7 dni od skon&enia pisomného hlasovania
s tym, Ze spOsob obvyklého zverejnenia je ponechany na Upravu v zmluve o spologenstve, ktoru
Zalobkyha sudu nepredlozila. Podla zapisnice z pisomného hlasovania toto bolo skon&ené 26.07.2021,
z ¢oho potom vyplyva, Ze posledny defi sedemdriovej lehoty na zverejnenie jeho vysledku a zapisnice
uplynul 02.08.2021, pokial vSak doSlo k zverejneniu vysledkov pisomného hlasovania v bytovom dome,
v ktorom sa Zalobkyna ako sama tvrdi, zdrziava, spésobom dohodnutym v zmluve o spoloCenstve
pred uvedenym datumom, sud by nemohol konstatovat v€asnost podanej Zaloby, ktora tiez priamo
determinuje uspesnost Zalobného naroku.

5/S poukazom na vy3SSie uvedené, ked Zalobkyha neosvedCila splnenie podmienok pre nariadenie
neodkladného opatrenia, sud prvej inStancie jej navrh ako neddévodny zamietol.

6/0 naroku na nahradu trov konania sud vzhladom k tomu, Ze sa jedna o nemeritérny navrh na
nariadenie neodkladného opatrenia (t. j. vykazujaci znaky do&asnej ochrany do €asu pravoplatného
rozhodnutia vo veci samej), s odkazom na znenie ust. § 262 ods. 1 CSP nerozhodoval, o tomto bude
rozhodnuté az v kone€nom rozhodnuti vo veci same;.

7/Proti tomuto uzneseniu podala v€as odvolanie Zalobkyfa, navrhla jeho zmenu a nariadenie
neodkladného opatrenia v zmysle jej navrhu. Sudu prvej inStancie vycitala, Ze sa neoboznamil s
vysledkami konania vedeného na sude prvej indtancie pod sp. zn. 16C/4/2021, v ktorom sa rovnako
domahala nariadenia neodkladného opatrenia, ktora vec sa nachadza na Krajskom sude v Bratislave
v etape odvolacieho konania. Bez tohto rozhodnutia nie je mozné podla Zalobkyne hlasovat’ o otazke
Cislo 9, otazka je formulovana zle a priamo suvisi so zalobou v konani pod sp. zn. 16C/4/2021. Podla
Zalobkyne vlastnici bytov odsuhlasili obnovu bytového domu bez znalosti veci, bez toho, aby mali
k dispozicii vSetky podklady. V dome podfa nej vladnej rozumova nedostato¢nost, nizka moréalka a
lahostajnost, to, ako v pisomnom v hlasovani hlasovala vacsina vlastnikov domu neznamend Ze ide o
vélu vacésiny, kedZe ide o zmanipulovanych, nekompetentnych a indiferentnych vlastnikov, schopnych
odhlasovat Cokolvek. Podla Zalobkyne tato dostatoCne opisala rozhodujuce skutoCnosti a preukazala
potrebu doasnej ochrany, ako aj existenciu naroku vo veci same;j.

8/Odvolaci sud v zmysle § 329 ods. 1 CSP umoznil protistrane (Zalovanému) vyjadrit sa k odvolaniu
Zalobkyne resp. k jej navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia.



9/Likvidator Zalovaného C.. G. D. (posledny predseda spolo&enstva N. H. bol opravneny konat' v mene
spoloCenstva len do 23.08.2021) v pisomnom vyjadreni zo diia 8.12.2021 poukazal na ustanovenie §
9 ods. 7 zak. &. 182/1993 Z.z., v zmysle ktorého spolo€enstvo a spravca vo vlastnom mene zastupuju
a konaju na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v.dome pred sidom a inym organom
verejnej moci. Nakofko vlastnici bytového domu rozhodli o zmene formy spravy, o zruseni spolo¢enstva
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a o vstupe do likvidacie ku driu 1. 8. 2021, zaroven rozhodli o
zmluve o vykone spravy, v zmysle § 9 ods. 7 zak. €. 182/1993 Z.z. je legitimovanym subjektom spravca
bytového domu. Vlastnici dfia 28.7.2021 uzavreli zmluvu o vykone spravy so spravcom HERMES -
sprava bytoy, s.r.o.

10/Odvolaci sud preskimal a prejednal vec v zmysle § 379, 380 ods. 1 CSP bez nariadenia odvolacieho
pojednavania a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobkyne nie je dovodné.

11/Podla § 324 ods. 1 CSP pred zaatim konania, pocas konania a po jeho skon&eni sud méze na navrh
nariadit neodkladné opatrenie.

12/Podfa § 325 ods. 1 CSP neodkladné opatrenie mdze sud nariadit, ak je potrebné bezodkladne upravit
pomery alebo ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena.

13/Podfa § 325 ods. 2 pism. c¢), d) CSP neodkladnym opatrenim mozno strane ulozit najma, aby
nenakladala s urcitymi vecami alebo pravami, nie€o vykonala, nie€oho sa zdrzala alebo nieo znasala.
14/Podfa § 329 ods. 2 CSP pre neodkladné opatrenie je rozhodujuci stav v ¢ase vydania uznesenia
sudu prvej inStancie.

15/Nariadenie neodkladného opatrenia je mozné, ak je potrebné bezodkladne upravit pomery alebo ak
je obava, Ze exekucia bude ohrozena. U&elom neodkladnych opatreni je bezodkladna potreba tpravy
pomerov stran sporu a podmienkou pre jeho nariadenie je osvedCenie, Ze bez bezodkladnej, i ked len
docasnej upravy pravnych pomerov by bolo pravo strany sporu, ktord podava navrh na nariadenie
neodkladného opatrenia, ohrozené. V danom pripade je potrebné, aby boli osved&ené aspor zakladné
skuto€nosti potrebné pre zaver o pravdepodobnosti naroku, ktorému sa ma poskytnut neodkladna
ochrana ako i osvedé&enie, Ze je nebezpecie bezprostrednej ujmy. Je potrebné vychadzat z naliehavosti
a nutnej potreby do&asnej bezodkladnej Upravy, ktora je osved&ena iba vtedy, ak sa preukaze existencia
takych konkrétnych Ukonov strany sporu, vocli ktorej navrh na nariadenie neodkladného opatrenia
smeruje, v dbsledku ktorych sa strana, ktora podava navrh na neodkladné opatrenie méze dévodne
obavat nenapravitelnej alebo len tazko napravitelnej ujmy na jej strane. Osvedcit takuto hrozbu, ujmu
je povinna strana podavajuca navrh v rdmci popisu rozhodujucich skuto€nosti z prilozenych dékazov.
16/V prvom rade odvolaci sud konstatuje, Ze uznesenim Okresného sudu Bratislava | zo dria 16.
februara 2021 &.k. 16C/4/2021-76 bol navrh Zalobkyne na nariadenie neodkladného opatrenia (ktorym
sa zalobkynia ako prehlasovany vlastnik podla § 14a ods. 8 zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov domahala, aby sud pozastavil u€innost’ uznesenia €. 1, uznesenia €. 2, uznesenia
€. 4, uznesenia €. 5 a uznesenia €. 6 prijatych vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome
na Kriznej 21 v Bratislave pisomnym hlasovanim v dfioch 16. decembra 2020, 17. decembra 2020 a 18.
decembra 2020, az do pravoplatného skoncenia konania vo veci samej) zamietnuty. Odvolaci Krajsky
sud v Bratislave uznesenim zo dfia 21. septembra 2021 &.k. 8C0/82/2021 - 180 napadnuté uznesenie
sudu prvej inStancie potvrdil, z dévodu, Ze Zalobkyria neosvedcila také pravo prehlasovaného vlastnika,
ktorého porusenie alebo ohrozenie by bolo nevyhnutne potrebné chranit neodkladnym opatrenim a
ani naliehavost situacie vyzadujucej si okamzita upravu pomerov spésobom fiou navrhovanym pre
eliminovanie nebezpecfenstva bezprostredne jej hroziacej ujmy poc€as trvania konania vo veci samej
(predmetom ktorého je urenie neplatnosti vy$8ie oznaCenych uzneseni prijatych viastnikmi bytov a
nebytovych priestorov).

17/Podfa § 9 ods. 7 zak. & 182/1993 Z.z. v aktualnom zneni spoloCenstvo a spravca su povinni
vykondavat spravu domu samostatne v mene a na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Spologenstvo a spravca vo vlasthom mene zastupuju a konaju na u€et viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome pred sudom a inym organom verejnej moci; toto zastupovanie trva, ak sa v konani
pred sudom alebo inym organom verejnej moci nepreukaze rozpor zaujmov spolo&enstva alebo spravcu
so zaujmom zastupovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

18/ Podla § 9 ods. 8 zak. €. 182/1993 Z.z. v aktualnom zneni spoloCenstvo a spravca zastupuju v konani
pred sudom a inym organom verejnej moci aj vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, a) proti
ktorym smeruje navrh na zacatie konania podany prehlasovanym vlastnikom bytu alebo nebytového
priestoru v dome, navrh na zaatie konania o zdrZanie sa vykonu zalozného prava alebo zakaz vykonu
zalozného prava podany inym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome, b) ktori sa domahaju
uhrady dlhu alebo plnenia inej povinnosti vliastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome.



19/Opravnenie spoloCenstva resp. spravcu (tak fyzickej, alebo pravnickej osoby) na zastupovanie
vlastnikov pred sudom vyplyva priamo z § 9 ods. 7, 8 zak. €. 182/1993 Z.z. v aktualnom zneni,
pricom mu zaklada procesnu subjektivitu podfa § 61 CSP. Z predkladacej spravy k novele zak. &.
182/1993 Z.z. zakonom ¢&. 283/2018 Z.z, a to konkrétne zo stanoviska Ministerstva financii SR,
ktoré iniciovalo doplnit § 9 o odsek 7 a 8 zak. & 182/1993 Z.z. vyplyva, Ze pri sprave domu kona
spoloCenstvo alebo spravca v mene a na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
avSak iny spdsob konania spologenstva alebo spravcu je pri sudnych sporoch. V zaujme zlepSenia
vymozitelnosti prdva sa novo ustanovuje zakonny reZzim konania spravcu a spoloCenstva za vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome v sudnych a inych konaniach. Ide nielen o spory s tretimi
osobami, ale aj o konania, v ktorych vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome Zaluju alebo su
Zalovani inym vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome. V aplikaénej praxi vznikaju procesne
tazko rieSitelné situacie, kde je stranou sporu niekolko desiatok alebo dokonca stoviek vilastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, ktori su zaroven spoluvlastnikmi spolo¢nych &asti domu, spolo&nych
zariadeni domu, prisluSenstva, pripadne prifahlého pozemku. Uvedeny stav nielenZze obmedzuje pristup
tychto vlastnikov k spravodlivosti, ale su€asne zasadnym spésobom staZuje aj postup sudu, ktory musi
konat’ s jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome, tymto osobitne doruovat a pod.
V sulade s navrhovanou dikciou bude spravca alebo spolo€enstvo aktivne alebo pasivne legitimovanym
bez ohfadu na zmenu vlastnickych vztahov v dome po zacati sudneho konania. Zo zédkona kona v
danom sudnom alebo inom konani za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome spoloenstvo
alebo spravca.

20/Podla § 6 ods. 3 zak. €. 182/1993 Z.z. v aktualnom zneni na spravu domu nesmu byt dohodnuté
sucasne viaceré formy spravy domu. Na spravu v jednom dome mdzZe byt uzavretd zmluva len s jednym
spravcom alebo len jedna zmluva o spolo€enstve.

21/0Oznacené ustanovenie vyjadruje zasadu jednoty vykonu spravy. Jednota vykonu spravy spocCiva
v tom, Ze pre dom je mozné vykonavat spravu len jednou z foriem a len jednym subjektom, a teda
vykon spravy pre cely dom musi byt vykonavany na jednotnom pravnom z&klade. Inak povedané,
nie je mozné, aby sucasne pre ten isty dom bola vykonavand sprava prostrednictvom spologenstva
a sucasne vykonavana sprava spravcom. Tiez je nepripustné, aby v dome pdsobili su¢asne dvaja (a
viac) spravcovia alebo dve (a viac) spolo€enstva, alebo aby doslo k zaloZeniu spravy pre ¢ast domu na
jednom pravnom zaklade a pre druhu €ast na inom pravnom zaklade.

22/\/y&Sie uvedené sa rovnako vztahuje na zastupovanie viastnikov (spolo¢enstvom resp. spravcom) vo
vlastnom mene a na ich konanie na ucet vilastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom.
23/SpoloCenstvo L. XX, B.: XXXXXXXX, dhom 1.8.2021 vstupilo do likvidacie, su€asne vlastnici
bytového domu rozhodli o zmene formy spravy, ked na zéklade uzavretej zmluvy o vykone spravy so
spolo¢nostou HERMES - sprava bytoy, s.r.o. tento subjekt vykonava s ucinnostou od 1.8.2021 spravu
bytového domu ako spravca, a rovnako v zmysle § 9 ods. 7 zak. €. 182/1993 Z.z. je v spore (tak vo veci
samej, ale i vo vecne suvisiacom konani o nariadenie nemeritérneho neodkladného opatrenia) pasivne
vecne legitimovanym subjektom. Spologenstvo Krizna 21 - v likvidacii, ICO: 31789773, tak po&nuc od
1.8.2021 neméze zastupovat’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome vo vlastnom mene a
konat na ich uc¢et pred sudom.

24/Z tohto dévodu (nedostatok vecnej pasivnej legitimacie v navrhu oznadeného zalovaného subjektu)
neostalo odvolaciemu sudu neZz napadnuté (navrh Zalobkyne zamietajuce) uznesenie sudu prvej
indtancie z hladiska jeho vecnej spravnosti potvrdit, podla § 387 ods. 1 CSP.

25/0 trovach celého konania vratane trov neodkladného opatrenia rozhodne sud prvej inStancie v
rozhodnuti, ktorym sa konanie konéi, v sulade s § 262 ods. 1 CSP.

26/Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu jednomyselne.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy ( § 427 ods. 1 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).



V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh - § 428 CSP).



