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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Trencin sudcom Mgr. Petrom HvizdoSom v spore zalobcu J.. T. W., bytom S. XXXX/XX, C.
proti Zalovanému Sluzby pre byvanie Juh s.r.0. so sidlom Kratka 7648, 911 01 Tren&in, ICO: 52 317 609,
prav. zast. Advokatska kancelaria JUDr. Andrej Opet, s.r.o0., so sidlom Hroznova 2318, 911 05 Trencin,
o neplatnost’ hlasovania, takto

rozhodol:

Lo Sud zalobu zamieta.
Il. Zalovany ma proti zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100% s tym, Ze o vySke nahrady
trov konania sud rozhodne samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou podanou elektronicky dria 21.10.2020 a dopinenou v listinnej podobe dria
29.10.2020 proti zalovanému ozna¢enému Bc. B. S., B. pre byvanie s.r.o., Kratka 2412, 91101 Tren¢in
domahal, aby sud vyhlasil za neplatné pisomné hlasovanie v bytovom dome, z dévodu poruSenia
zakona, pretoze pri podpise vlastnikov neboli pritomni dvaja overovatelia, ale len jeden.

2. Na vyzvu sudu doplnil Zzalobca Zalobu podanim zo dfia 15.12.2020 tak, Zze spravne oznacenie
Zalovaného znie: SpB Juh s.r.o., Kratka 7648, 91101 Trené&in, ICO: 52317609. Dalej z dopinenia Zaloby
vyplynulo, Ze pisomné hlasovanie, ktoré Ziadal Zalobca urg€it za neplatné prebehlo v bytovom dome sup.
€. XXXX na ul. S. v C. v drioch 11.9.2020 az 19.9.2020.

3. Zalovany vo vyjadreni zo dfia 3.3.2021 Ziadal zalobu zamietnut. Uviedol, Ze vykonava pravu bytového
domu sup. & XXXX na ulici S. v C.. Potvrdil, Ze v diioch 11. az 19. septembra 2020 sa konalo pisomné
hlasovanie vlastnikov v uvedenom bytovom dome. Zalovany pripravil pre uéely pisomného hlasovania
vSetky relevantné podklady v zmysle ustanoveni zédkona €. 182/1993 Z.z., najma v3ak Hlasovaciu listinu
s uvedenim zvolenych overovatelov (V. D., A. K., P. Q.). Zalovany ako spravca obdrzal od vlastnikov
Hlasovaciu listinu podpisanu vZzdy minimalne dvoma overovatelmi pri kazdom z vlastnikov bytového
domu tak ako to vyZaduje zakon &. 182/1993 Z.z. a preto uveden listinu povazoval za relevantnu, platna
a samotné pisomné hlasovanie vyhodnotil tak, vlastnici bytového domu schvdlili obidva otazky. Poukézal
na to, Ze zapisnica z pisomného hlasovania bola zverejnena v bytovom dome dia 21.09.2020. Zaloba
Zalobcu by mala byt zamietnuta vo vztahu k zalovanému z dévodu, Ze Zalobca nepodal Zalobu vo i
Zalovanému v ramci zdkonom stanovenej lehote 30 dni, nakoflko Zalobca az dfia 15.12.2020, teda po
uplynuti zakonom stanovenej lehote 30 dni, zmenil Zalobu pokial ide o oznacenie Zalovaného, kedze
do toho &asu bol ako Zalovany oznaceny spolo¢nost’ ,Sluzby pre byvanie, s.r.0.“ €o je iny subjekt ako
spolognost ,Sluzby pre byvanie Juh s.r.0.“. Zalobca aj podanim zo dfia 15.12.2020 uviedol nespravne
obchodné meno Zalovaného. Zalovany napriek doplfiujicemu podaniu Zalobcu zo dha 15.12.2020
povazuje Zalobu Zalobcu za nelpInu, petit Zaloby za neurgity a nevykonatelny. Dalej Zalovany uviedol, Ze
Zalobca je spolu s manzelkou bezpodielovym spoluvlastnikom bytu a teda Zalobcom by mala byt v tomto
pripade i manzZelka Zalobcu, v opagnom pripade podla nazoru zalovaného nie je dana aktivna vecna
legitimacia na strane Zalobcu. Preto Zalovany navrhol sudu aby v zmysle § 138 CSP vyzval Zalobcu



na spatvzatie Zaloby ako zjavne neddvodnej. Napokon uviedol, Ze Zalovany ako spravca v zmysle §
9 ods. 8 zakona €. 182/1993 Z.z. zastupuje v konani pred sudom a inym orgdnom verejnej moci aj
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, proti ktorym smeruje navrh na za¢atie konania podany
prehlasovanym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome.

4. Na vyjadrenie Zalovaného reagoval Zalobca v podani zo dfia 26.3.2021, v ktorom uviedol, Ze ani pri
jednom podpise neboli pritomni dvaja overovatelia. Zalobca podanou Zalobou upozorfiuje na poru$enie
zdkona, nevystupuje ako prehlasovany vlastnik, nechce zvratit hlasovanie. Pokial by Zalobu mala
podpisat aj jeho manzelka, podla Zalobcu by aj hlasovaci listok mal podpisat kazdy spoluvlastnik.
Zalovany si aj pri emailovej komunikacii zabudne k nazvu dopisat dodatok Juh. V podani zo dfia
25.5.2021 Zzalobca okrem iného uviedol, Ze vystupuje ako majitel bytu, ob&an, ktory poukazuje na
porudenie zakona ako zo strany spravcu tak i overovatelov. Zalobca v podani zo diia 23.7.2021
oznacil zalovaného spravcu jeho obchodnym menom, sidlom a identifikaCnym &islom v zmysle zapisu
v obchodnom registri.

5. Zalovany v podani zo dia 29.4.2021 uviedol, Ze vyjadrenia Zalobcu st zmato&né, kedze najprv Ziadal
vyhlasit pisomné hlasovanie za neplatné, no v neskorSom podani uvadzal, Ze nechce zvratit hlasovanie,
ale upozoriuje na porusenie zakona. V podani zo dia 7.10.2021 Zalovany v podstate zopakoval uz nim
uvedené argumenty. V podani zo dria 8.10.2021 Zalovany uviedol, Ze je na posudeni sudu, ¢i zalobcom
tvrdené formalne pochybenie v podobe nepritomnosti dvoch overovatelov po€as hlasovania by malo
spoOsobit neplatnost’ celého hlasovania, ktorého vysledok samotny Zalovany nespochybriuje a teda i
je dévod priznat ochranu garancii formalnej perfektnosti procesu pisomného hlasovania pred ochranou
nikym nespochybnenej véle vaésiny vlastnikov v bytovom dome realizovanej v pisomnom hlasovani.
Zalovany je toho nazoru, Ze prave ochrana prejavenej vole vlastnikov by mala mat v tomto pripade
prednost. Zalovany v podani zo dfia 15.10.2021 uviedol, Ze z predloZenych zaznamov spisanych podla
§ 7 Advokatskeho poriadku s overovatefmi pisomného hlasovania vyplyva, Ze v priebehu pisomného
hlasovania neboli vZdy pritomni dvaja overovatelia.

6. Sud vo veci vykonal pojednavanie podfa § 180 Zakona €. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku
(dalej len ,CSP*) v nepritomnosti Statutarneho zastupcu zalovaného, ktory suhlasil, aby sud pojednaval
v jeho nepritomnosti. Strany boli na pojednavanie riadne a v€as predvolané.

7. Sud vykonal dokazovanie vysluchom Zalobcu, obozndmenim priloh doplnenia Zaloby zo dfa
15.12.2020, vypisu z obchodného registra ohfadom Zalovaného, podania Zalobcu zo dha 25.2.2021,
hlasovacich listkov z februara 2021, vyjadrenie Zalovaného zo dfia 3.3.2021 k Zalobe, hlasovacej listiny
z pisomného hlasovania z obdobia od 11.9.2020 do 19.9.2020, zapisnice z pisomného hlasovania
vlastnikov bytov v bytovom dome sup. €. 2878/38, 40,42 ul. S., C. zo dfia 21.9.2020, Ciasto&ného vypisu
z LV &. XXXXk.u. C., vyjadrenia Zalobcu zo dfa 25.3.2021, vratane priloh, vyjadrenia Zalovaného zo diia
29.4.2021, doplnenia podania Zalobcu zo dna 25.5.2021, vyjadrenia Zalobcu zo dfia 23.7.2021, vratane
prilohy tohto podania, vyjadrenia Zalovaného zo dna 7.10.2021, prilohy tohto vyjadrenia, vyjadrenia
Zalovaného zo diia 8.10.2021, zmluvy o dielo &. 35-2878/2020 zo dia 11.1.2020, vypisov z obchodného
registra ohfadom Zalovaného a Sluzby pre byvanie, s.r.o., podania Zalovaného zo dfia 15.10.2021,
zaznamov podla § 7 Advokatskeho poriadku, ¢estné prehlasenie P. zo dfia 12.10.2021, vypisu z LV &.
XXXX k.u. C. zadovazeného z internetu.

8. Z vypisu z LV & XXXX k.u. C. sud zistil, Ze v bytovom dome sup. & XXXX na parc. &. 2315/89, €.
2315/237, €. 2315/238 je vo vchodoch 38, 40, 42 zapisanych 57 bytov a ich vlastnikmi je viacero roznych
pravnickych a fyzickych osbb, pri¢om do bezpodielového spoluvlastnictva Zalobcu a jeho manzelky Q.
W. patri byt €. 4, vo vchode €. XX na 1. poschodi, a Zalovany nie je vlastnikom Ziadneho bytu.

9. Z hlasovacich listkov a zépisnice z pisomného hlasovania vlastnikov bytov v bytovom dome sup.
€. XXXX na ul. S. v C. v diioch 11.9.2020 az 19.9.2020 sud zistil, ze v uvedenom obdobi prebehlo v
bytovom dome pisomné hlasovanie o dvoch otdzkach: 1/ suhlasite a schvalujete realizaciu investiéného
zameru rekonstrukcia strechy BD Halalovka sup. €. XXXX*, ktory bude realizovat’ firma MESTKROV,
s.r.o., ICO: 44 871 546 v celkovom naklade 154.579,13 Eur s DPH?; 2/ Suhlasite a schvalujete, aby
vykon stavebného dozoru investiénej akcie ,rekonstrukcia strechy BD S. sup. €. XXXX* , ktort bude
realizovat firma MESTKROV, s.r.0. vykonavala firma Ing. Jozef Durech - STROP, ICO: 37 921 916 v
celkovom naklade 1.180 Eur s DPH?, pricom Zalobca hlasoval ohfadom jednej aj druhej otazky svojim
podpisom v koldnke NIE s tym, Ze z celkového poctu vSetkych hlasov 57 vlastnikov bolo 47 platnych
hlasov ANO, platnych hlasov NIE bolo 2, hlasovania sa nezt&astnili 8 vlastnici.

10. Zalobca na pojednavani trval na podanej zalobe. Ziadal, aby sa v bytovom dome opakovalo pisomné
hlasovanie z dévodu, Zze pri overovani podpisov neboli pritomni su€asne dvaja overovatelia, bol
poruseny zakon. W. S. nepoucila overovatela Q. o tom, Ze pri overovani podpisov vlastnikov bytov musia
byt pritomni dvaja overovatelia. Dalej uviedol, Ze spravkyia sice vlastnikov pritomnych na schédzi dia



13.3.2019 informovala o novele zadkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ale nepoudila 8
overovatelov o tom ako ma prebiehat pisomné hlasovanie.

11. Pravny zastupca zalovaného na pojednavani ziadal Zalobu zamietnut, pridrzal sa pisomnych
vyjadreni Zalovaného.

12. Podla § 6 ods. 2 zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov Sprava domu
je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spoloenstvo zabezpecuje pre viastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome

a) prevadzku, udrzbu, opravy, rekonstrukciu a modernizaciu spoloénych €asti domu, spoloénych
zariadeni domu, prifahlého pozemku a prislusenstva,

b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,

c) vedenie u¢tu domu v banke,

d) vymahanie 8kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych pohfadavok a narokov,
e) iné ¢innosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v dome.

13. Podla § 9 ods. 7 zakona €. 182/1993 Z.z. Spologenstvo a spravca su povinni vykonavat' spravu
domu samostatne v mene a na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spolo€enstvo
a spravca vo vlastnom mene zastupuju a konaju na ucet vlastnikov 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 nepreukaZze rozpor zaujmov spolo¢enstva alebo spravcu so zaujmom
zastupovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

14. Podla § 9 ods. 7 zakona €. 182/1993 Z.z. v zneni z&kona €. 283/2018 Z.z. u€inného od 1.11.2018
Spologenstvo a spravca zastupuju v konani pred sudom a inym orgdnom 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 zaCatie konania o zdrZzanie sa vykonu zaloZzného 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 vlastnikom bytu alebo nebytového
priestoru v dome.

15. Podla § 14 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z.z. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru vdome ma pravo
a povinnost’ zu&astfiovat’ sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o vSetkych
veciach, ktoré sa tykaju spravy domu, spolo€nych €asti domu a spolo¢nych zariadeni domu, spolo€nych
nebytovych priestorov, prisluSenstva a pozemku zastavaného domom alebo prifahlého pozemku.

16. Podla § 14 ods. 2 z&kona ¢&. 182/1993 Z.z. Rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome sa prijimaju na schédzi vlastnikov alebo pisomnym hlasovanim; na uéely rozhodovania vlastnikov
sa za schodzu vlastnikov povaZuje aj zhromaZzdenie.

17. Podla § 14 ods. 3 zakona &. 182/1993 Z.z. Za kazdy byt a nebytovy priestor vdome ma vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome jeden hlas pripadajici na byt alebo na nebytovy priestor v dome; to
plati aj vtedy, ak je byt alebo nebytovy priestor v dome v podielovom spoluvlastnictve viacerych oséb.
18. Podla § 14a ods. 8 zakona &. 182/1993 Z.z. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome ma pravo obratit sa do 30 dni od oznamenia 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 oznamenia vysledku
hlasovania, inak jeho pravo zanika. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome sa
moze zarovef na prislusnom side domahat do¢asného pozastavenia ucinnosti rozhodnutia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov podfa osobitného predpisu.15a) Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa potrebnd
vacsina podla § 14b nedosiahne, rozhoduje na navrh ktoréhokofvek vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome sud.

19. Zalobca Zalobu podal v elektronickej podobe bez autorizacie podia osobitného predpisu, a Zalobca
Zalobu v sulade s § 125 ods. 2 CSP v lehote 10 dni dodato&ne dorugil sudu v listinnej podobe; preto sud
na Zalobu prihliadal, vyzval Zalobcu na odstranenie vad Zaloby ¢o do neur¢itého a nedplného oznacenia
Zalovanej strany a dalSich nalezitosti Zaloby a nasledne dorucil Zalobu s jej doplnenim protistrane. Pokial
ide o namietky Zalobcu, Ze Zalovany aj v doplneni svojej Zaloby zo dfia 15.12.2020 uviedol nespravne
obchodné meno Zalobcu SpB Juh s.r.o., sud k tomu uvadza, Ze z vypisu z obchodného registra je zrejmé,
Ze obchodné meno Zalovaného spravne znie Sluzby pre byvanie Juh s.r.o., no v danej veci je podstatné,
Ze zalovany v doplneni Zaloby uviedol v sulade s udajmi zapisanymi v obchodnom registri spravne
sidlo a predovSetkym spravne identifikacné Cislo Zalovaného, v dbsledku ¢oho vymedzil Zalovaného
nezamenitelnym spésobom. Sud preto povazoval oznaéenie Zalovaného za dostato¢ne urcité a konal
v tejto pravnej veci so zalovanym. Napokon Zalobca v podani zo dfia 23.7.2021 oznadil Zalovaného



jeho obchodnym menom, sidlom a ICO-m podla obchodného registra. Sud sa nestotoznil s tvrdenim
Zalovaného, Ze Zaloba je aj po jej doplneni neuplna, petit Zaloby je neurcity, Ze sud by mal vyzvat Zalobcu
na spatvzatie Zaloby a Ze nie je zrejmé, ¢oho sa Zalobca domaha. Hoci Zalobca nesformuloval presny
Zalobny petit, a v jednom z podani uviedol, Ze nechce zvratit hlasovanie, z obsahu Zaloby, jej doplnenia a
vyjadrenia Zalobcu na pojednavani jasne vyplyva, Ze Zalobca sa domaha toho, aby sud vyhlasil pisomné
hlasovanie konané v predmetnom bytovom dome od 11.9.2020 do 19.9.2020 za neplatné, z dévodu
poruSenia ust. § 14 ods. 4 zakona €. 182/1993 Z.z., ked pri podpise vlastnikov neboli pritomni dvaja
overovatelia, ale len jeden, a chcel, aby bolo hlasovanie zopakované. Po pravnom posudeni veci sud
konstatuje, Zze uplatneny Zalobny narok ma zaklad v ustanoveni § 14a ods. 8 zakona ¢. 182/1993 Z.z., z
ktorého vyplyva pravo prehlasovaného vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome obratit’ sa do
30 dni od oznamenia vysledku hlasovania so Zalobou na sud, ktory ma pravomoc o Zalobe rozhodnut,
teda vyhlasit pisomné hlasovanie za neplatné.

20. Vecna legitimacia, &i uz aktivnha alebo pasivna sa vo vSeobecnosti v ob¢ianskom sudnom konani
rozumie opravnenie uc€astnikov vyplyvajuce z hmotného prava. Aktivnu vecnu legitimaciu ma ten z
uCastnikov, komu sved¢i stav z hmotného prava, teda kto je nositelom subjektivneho prava, o ktorom
sa v konani rozhoduje a pasivnu vecnu legitimaciu ma ten, kto je nositeflom subjektivnej povinnosti
vyplyvajucej z hmotného prava, o ktorej sa v konani rozhoduje. Imanentnou su€astou rozhodovania sudu
je posudzovanie aktivnej a pasivnej vecnej legitimacie v konani (rozsudok Najvyssieho sudu SR sp. zn.
2Cdo/205/2009 zo dna 29.6.2010). Otazka vecnej legitimacie vyplyva z hmotného prava. Je plne na
procesnej zodpovednosti Zalobcu proti komu Zalobu poda, a ak Zaloba nesmeruje proti subjektu, ktory je
nositefom prava alebo povinnosti, o ktorych sa kon4, prejavi sa to vtom smere, Ze sud zamietne zalobu
bez toho, aby skimal po vecnej stranke opodstatnenost Zalobného naroku. Najvyssi sud Slovenske;j
republiky v rozsudku sp. zn. 3Cdo197/2010 zo dna 31.7.2012 konStatoval, Ze sid nemdOze ex offo
odstranit nespravne uréenie okruhu stran v sporovom konani a sud nemdze o tomto nedostatku zalobcu
poucit v zmysle § 5 OSP (teraz § 160 CSP). Neposkytnutim poucenia v tomto pripade nedochadza
k odfiatiu moznosti konat pred sudom, pretoze sud je povinny poskytnut ucastnikovi iba poucenie o
procesnych pravach. Poucenie o vecnej legitimacii by bolo pou¢enim o tom, kto ma byt podla hmotného
prava stranou sporu a takéto uréenie by ale presiahlo pou€ovaciu povinnost sudu podfa § 5 OSP (teraz
§ 160 CSP) a bolo by v rozpore so zasadou rovnosti u¢astnikov konania.

21. Sud teda najprv musel preskumat, €i je splnena podmienka pasivnej a aktivnej vecnej legitimacie
v konani.

22. Pri posudzovani aktivnej vecnej legitimacie Zalobcu sud vychadzal z ustanovenia § 14a ods. 8
zakona €. 182/1993 Z.z., podla ktorého prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
ma pravo obratit sa do 30 dni od oznamenia vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol. Medzi
stranami nebolo sporné, Ze Zalobca je vlastnikom jedného z bytov v predmetnom bytovom dome a z
hlasovacieho listku vyplyva, Ze Zalobca v pisomnom hlasovani hlasoval dfia 18.9.2020 proti obidvom
navrhom, teda tak proti schvaleniu rekonstrukcie strechy bytového domu firmou Mestkrov, s.r.o. ako
aj proti schvaleniu stavebného dozoru Ing. Jozefom Durechom. Zo zapisnice z pisomného hlasovania
zo diia 21.9.2020 je zrejmé, ze z poctu vietkych hlasov 57 za navrhy hlasovali 47 vlastnici, proti boli
2 vlastnici, hlasovania sa nezuc€astnili 8 vlastnici. Nadpoloviénou vagsinou hlasov vsetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome boli teda obidva navrhy schvalené, a preto ma Zalobca postavenie
prehlasovaného vlastnika v zmysle ustanovenia § 14a ods. 7 zakona €. 182/1993 Z.z. a vzniklo mu
opravnenie podat predmetnu Zalobu o neplatnost hlasovania na sud. Hlas Zalobcu sa viaZze k bytu &. 4
na 1. poschodi vo vchode €. XX., ktory je v bezpodielovom spoluvlastnictve Zalobcu a manZelky Zalobcu,
ako to vyplyva z vypisu z LV &. XXXXk.u. C.. Na kazdy byt vdome pripada jeden hlas v zmysle § 14 ods.
3 z&kona €. 182/1993 Z.z., a to plati aj vtedy ak je byt v spoluvlastnictve. Podla nazoru sudu v danej veci
nemuseli byt Zalobcami obidvaja spoluvlastnici bytu, teda Zalobca a aj jeho manzelka, ale stacilo, ked
Zalobu o neplatnost’ hlasovania podal Zalobca ako jeden zo spoluvlastnikov predmetného bytu, s tym,
Ze opravnenie zalobcu podat predmetnu Zalobu vyplyva z toho, Ze Zalobca pri hlasovani prejavil svoju
vélu, no bol ostatnymi vlastnikmi bytov prehlasovany. Namietky Zalovaného v tomto smere o nedostatku
aktivnej vecnej legitimacie Zzalobcu su potom neddvodné.

23. Sud zistil, Ze podmienka pasivnej vecnej legitimacie v konani splnend nie je. Medzi stranami nebolo
sporné, ze Zalovany vykonava spravu predmetného bytového domu. Z vypisu z LV & XXXX k.u. C.
je zrejmé, Ze zalovany nie je vlastnikom Ziadneho bytu v danom bytovom dome a Ziadnou zo stran
nebolo ani tvrdené, Zeby bol vlastnikom v Ease realizdcie pisomného hlasovania. Podla ndzoru sudu mal
Zalobca Zalobu podat proti vSetkym vlastnikom bytov v bytovom dome, a nie proti spravcovi bytového
domu. Spravca bytového domu nebol vlastnikom bytu v dome, nehlasoval na pisomnom hlasovani, a
preto absentuje jeho pasivna vecna legitimacia v konani. Zalobca napada platnost rozhodnutia prijatého



na pisomnom hlasovani nadpolovi¢nou vacsSinou hlasov vlastnikov bytov. Otazku spravneho okruhu
ucastnikov tohto druhu konania so $pecifickym predmetom uZ riesili najvy$sie sudne autority. Ustavny
sud SR v uzneseni sp. zn. IV. US 194/2012 zo diia 12.4.2012 zamietol ako neopodstatnenu staznost
Zalobcov, ktory namietali porudenie ich ustavnych prav v désledku toho, Ze okresny sud zamietol
ich Zalobu o neplatnost pisomného hlasovania vlastnikov bytov z dévodu, Ze Zaloba nebola podana
proti ostatnym vlastnikom bytov, ale iba proti spravcovi, ktory nebol pasivne vecne legitimovany a
krajsky sud potvrdil rozsudok sudu prvého stupria. Ako ustavne akceptovatelny povazoval ustavny sud
nazor vSeobecnych sudov, v zmysle ktorého ak ma byt uréena neplatnost’ hlasovania vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, musia sa konania zuc€astnit’ vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov
(obdobne pri uréeni neplatnosti zmluvy sa musia konania zu&astnit’ vSetci u€astnici zmluvy, resp. ich
pravni nastupcovia). V pripade, ze u€astnikmi konania na zaklade predmetného uréujuceho navrhu nie
su v8etci vlastnici bytov a nebytovych priestorov, rozhodnutie, ktoré by malo byt v konani vydané by
nemohlo byt zavazné aj pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktori neboli u€astnikmi konania
(§ 159 ods. 2 OSP teraz § 228 ods. 1 CSP). Ustavny sud skonstatoval, Ze je nepochybné, Ze su to
iba a len vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, ktori realizuju svoje vlastnicke prava
prave hlasovanim, a zavery v hlasovani prijaté su rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
Rozhodnutie prijaté prisluSsnou vacsinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov je prejavom ich
vacsinovej vole. Nasledne je toto ich rozhodnutie realizované (v danom pripade spravcom - Zalovanou).
V pripade rozhodnutia sudu o neplatnosti hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov by doSlo
k anulovaniu rozhodnutia prijatého prislusnou vacsinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
ramci tohto hlasovania a vo svojej podstate k zmene rozhodnutia prisludnej vaésiny vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov. Je preto samozrejmé, Ze u€astnikmi konania o urCenie neplatnosti hlasovania
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov musia byt vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
bytovom dome. Sud poukazuje aj na uznesenie Najvy3Sieho sudu SR sp. zn. 6Cdo 133/2018 zo dha
23.4.2019, podla ktorého Zaloba o urenie neplatnosti hlasovania vlastnikov bytov musi smerovat proti
vSetkym vlastnikom bytov, ktori su tvorcami prejavu véle ohfadom rozhodnutia prijatého na pisomnom
hlasovani alebo na schddzi. Len vlastnici bytov mézu byt Zalovanymi v tomto spore, lebo len ich
rozhodnutia ich pravne zavazuju, t.j. vyplyvaju z nich prava a povinnosti. Preto ak Zaloba smeruje iba
proti spoloenstvu / spravcovi, musi byt podfa nazoru najvyssieho sudu zamietnuta pre nedostatok
jeho pasivnej vecnej legitimacie. Aj z ustanovenia § 9 ods. 8 pism. a) zakona ¢&. 182/1993 Z.z.
uginného od 1.11.2018, (teda uz v €ase podania Zaloby na sud), za pouZzitia gramatického vykladu
jednoznadne vyplyva, Ze Zaloba prehlasovaného vlastnika o neplatnost hlasovania musi smerovat’ proti
ostatnym vlastnikom bytov v bytovom dome a spravca je ich zastupcom. V texte daného zakonného
ustanovenia je vyslovne uvedené, Ze ,spravca zastupuje vlastnikov bytov proti ktorym smeruje navrh
na zacatie konania podany prehlasovanym vlastnikom v dome*. Zalobca teda mal Zalobu smerovat
proti vSetkym ostatnym vlastnikom bytov. Jednotlivi vlastnici bytov mali byt preto v Zalobe oznaceni
ako Zalovani. V citovanom zdkonnom ustanoveni nie je uvedené, Zeby spravca v takomto konani ako
zastupca konal vo vlasthom mene a na ucet vlastnikov (ako je to uvedené v predchadzajucom odseku
7 daného ustanovenia), a teda sa jedna o priame zastipenie, kedy spravca kona v mene a na ucet
zastupenych vlastnikov, prava a povinnosti vznikaju priamo zastupenym vlastnikom, ktori su u€astnikmi
konania o neplatnost hlasovania a spravca je ich zastupcom. Tym sa zaroven v konani dosiahne
hospodarnost, efektivnost , rychlost sudneho konania, kedZe sud bude konat len so spravcom ako
so zastupcom vlastnikov bytov v dome; doru€ovat sudne pisomnosti, predvolavat na sudne konanie
nebude jednotlivych vlastnikov bytov, ale v tomto smere bude konat' iba so spravcom ako priamym
zastupcom. Tento zaver podporuje aj vySSie uvedena judikatura najvysSich sudnych autorit, ktora
akcentuje, Ze zalovanymi subjektami v tomto Specifickom druhu konania musia byt vSetci ostatni vlastnici
bytov, kedZe tito su tvorcami prejavu vdle , ktory sa transformuje do podoby uzneseni prijatych na
schbdzach alebo v pisomnom hlasovani. Aby bol rozsudok sudu, ktorym by sud vyhlasil za neplatné
pisomné hlasovanie, zavazny pre vSetkych vlastnikov bytov podfa § 228 ods. 1 CSP, musia byt tito
uCastnikmi konania. K rovnakej interpretacii ust. § 9 ods. 8 pism. a) a suvisiacich ustanoveni zakona
€. 182/1993 Z.z., v zmysle ktorej v konani o neplatnost hlasovania vlastnikov bytov musia byt Zalovani
vSetci vlastnici bytov, inak ide o nedostatok pasivnej vecnej legitimacie, a Zalobe nemozZno vyhoviet,
a spravca je v konani len zastupcom vlastnikov bytov dospeli aj krajské sudy, napr. Krajsky sud v
KoSiciach v rozsudku sp. zn. 9Co 158/2018 zo dria 17.4.2019, Krajsky sud v PreSove v rozsudku sp.
zn. 3Co0/103/2019 zo dha 22.10.2019, Krajsky sud v KoSiciach v rozsudku sp. zn. 5Co 160/2020 zo
dna 29.7.2021. KedZe Zalobca nepodal Zalobu proti ostatnym vlastnikom bytov v bytovom dome, ktori
su uvedeni na liste vlastnictva ¢. XXXX k.u. C., nie je splnena podmienka pasivnej vecnej legitimacie



Zalovanej strany; a nie je teda splnena ani podmienka uplatnenia prava v zdkonnej prekluzivnej lehote
30 dni od oznamenia vysledku hlasovania.

24. Z uvedenych dévodov sud vyrokom |. zamietol v celom rozsahu Zalobu Zalobcu pre nedostatok
pasivnej vecnej legitimacie Zalovanej strany, kedZe Zaloba nebola podana proti subjektom, proti ktorym
mala smerovat’ v zmysle zakona €. 182/1993 Z.z. a v zmysle citovanej judikatiry najvy$sich sudnych
autorit. Po vecnej stranke teda sud narok zalobcu nepreskumaval.

25. Sud nevykonal Zalobcom navrhované dokazovanie, a to vysluch vlastnikov bytov a overovatefov
pisomného hlasovania ako svedkov, pretoZze musel prihliadat na zdsadu hospodarnosti konania, a ich
vysluch by neviedol k inému rozsudku sudu, kedZe sud by musel Zalobu aj tak zamietnut’ pre nespravny
okruh subjektov na Zalovane;j strane.

26. Podla § 255 ods. 1 CSP Sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej ispechu vo veci.

27. Podla § 255 ods. 2 CSP Ak mala strana vo veci Uspech len Ciasto€ny, sud nahradu trov konania
pomerne rozdeli, pripadne vyslovi, Ze Ziadna zo strdn nema na nahradu trov konania pravo.

28. Vzhladom na plny Uspech Zalovaného, sud podla § 255 ods. 1 CSP za pouZitia zasady uspechu
vyslovil, Ze Zalovany mé proti Zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%. O vyske
nahrady trov konania sud rozhodne podla § 262 ods. 2 CSP samostatnym uznesenim po pravoplatnosti
rozsudku.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je mozné podat odvolanie do 15 dni odo dria dorucenia prostrednictvom
Okresného sudu Trencin na Krajsky sud v Trencine.

Podla § 127 ods. 1 CSP v odvolani treba uviest tieto vSeobecné nalezitosti: ktorému sudu je uréené, kto
ho robi, ktorej veci sa tyka a ¢o sleduje, a musi byt podpisané a datované. Odvolanie treba predlozit s
potrebnym po&tom rovnopisov a priloh tak, aby jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy dalSi subjekt
dostal jeden rovnopis s prilohami. Ak sa nepredloZi potrebny pocet rovnopisov a priloh, sud vyhotovi
képie podania na trovy toho, kto podanie urobil.

Podla § 363 CSP v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbvodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Podrla § 365 CSP odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢riovala 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 inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

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

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie.



