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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Skalica sudkyfiou JUDr. Vladimirou Slobodovou v pravnej veci

zalobcu: M. O., nar. XX.X.XXXX, bytom K. XX, I. proti zalovanym: 1.

0.E., Q.A., B.. C. XXXX/X, I., ICO: XX XXX XXX, zast. REHAK & TISON

spol. s r.o., Komenského 437/62, Skalicaa 2. V. A,, a.s., J.

X, K., 1€0: XX XXX XXX, zast. STANEK VETRAK & PARTNER], s.r.0., Dunajska 15,
Bratislava, ICO: XX XXX XXX, o uréenie neplatnosti zmluvy o vykone spravy, o uréenie
vy8ky pohladavky, takto

rozhodol:

I. Sud zalobu vodi zalovanému v 1. rade zamieta.

Il. Sud zalobu voc€i zalovanému v 2. rade zamieta.

[ll. Sud priznava zalovanému v 1. rade narok na nahradu trov konania 100 %.

IV. Sud priznava zalovanému v 2. rade narok na nahradu trov konania 100 %.

V. O vyske nahrady trov konania rozhodne sudu prvej inStancie po pravoplatnosti tohto rozsudku

odovodnenie:

1. Zalobca sa zalobou dorugenou sudu 20.11.2018 domahal: a) uréenia neplatnosti  Zmluvy o vykone
spravy ( bez konkrétnej Specifikacie hoci len ddtumom); b) ulozZit povinnost Zalovanému v 1. rade
navrhnut' vlastnikom bytov a nebytovych priestorov novi zmluvu o vykone spravy; c) urcit vysku
pohladavky tykajucej sa bytu €. 12 za nulovl. Spolu so zalobou Ziadal Zalobca voéi Zalovanému v
1. rade a voci subjektu oznagenom v Zalobe ,vyslovne“ ako odporca 2 ( t.j. Zalovany v 2. rade) vydat
neodkladné opatrenie ohladom zdrzania sa vykonu zaloZzného prava k jeho nehnutefnosti a zdrzania
sa vykonania dobrovolnej drazby k jeho nehnutelnosti. OS Skalica uznesenim €. k. 7C/22/2018-120 z
29.5.2019 zamietol navrh na vydanie neodkladného opatrenia voci Zalovanému v 1. rade a Zalovanému
v 2. rade ulozil povinnost zdrzat’ sa vykonania dobrovolnej drazby nehnutefnosti v okrese Skalica, obci
a k. 0. Holi¢ zapisané na LV & XXXX a to bytu €. XX vo vchode €. XX G. X. O.. bytového domu so
s. 6. XXXX postaveny na p.reg. ,R. C.. XXXX, C.. XXXX, C.. XXXX, XXXX a podielu priestoru XXX/
XXXXX na spolo€nych &astiach a zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku s vysSie
uvedenymi parcelnymi Cislami az do pravoplatného skonéenia konania na tunajSom sude pod sp. zn.
7C/22/2018 ( dalej uz len ,nehnutelnosti zalobcu®). predmetné uznesenie nadobudlo pravoplatnost dia
2.7.2019 v |. zamietajucom vyroku a v Il. vyroku dia 17.9.2019 v spojeni s uznesenim KS v Trnave ¢.k.
11C0/184/2019-144 zo dna 20.8.2019.

2. Zalobca dorugil sidu diia 26.11.2018 zmenu Zaloby ( &l. 34 spisu) a domahal sa: uréit neplatnou
zmluvu o vykone spravy; urCit vy8ku pohfadavky vzniknutej v suvislosti s pravnymi ukonmi k bytu za
nulovd.



3. OS Skalica uznesenim €. k. 7C/22/2018-160 z 29.10.2019 vyzval Zalobcu na doplnenie a opravu
Zaloby spolu s tym, ako ju ma opravit, resp. o v Zalobe absentuje s pou¢enim o moznom odmietnuti
Zaloby. Konkrétne ho sud vyzval doplnit’ petit v Easti uréenia neplatnosti zmluvy o vykone spravy ( dalej
len zmluvy“) tak, aby bola zmluva presne Specifikovana aspofi datumom jej uzatvorenia, oznaéenim
zmluvnych stran. V €asti domahania sa uréenia pohfadavky za nulovu sud ho vyzval Specifikovat
samotnu pohladavku ( o aku pohfadavku ide), z akych poloziek pozostava, urcit' veritela a dlznika resp.
identifikovat ju inym spésobom, aby nebola zamenitelna s inymi pohladavkami. Dalej ho sud vyzval
vyjadrit’ sa, &i berie Zalobu spat’ v €asti uloZzenia povinnosti Zalovanému v 1. rade navrhnut vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov novu zmluvu, lebo v jeho Zalobe z 19.11.2018 to ziadal, ale v doplnene;j
Zalobe z 22.11.2018 to uz neZiada. V poslednom rade sud vyzval Zalobcu v Zalobe vo veci samej urgit
Zalobné strany.

4. OS Skalica uznesenim ¢&. k. 7C/22/2018-175 zo dfa 02.01.2020 (pravoplatné 11.02.2020) zastavil
konanie v Casti uloZenia povinnosti Zalovanému v 1. rade navrhnut' vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov nova zmluvu o vykone spravy, a to na zaklade Ciastoéného spatvzatia Zalobcu.

5. Zalobca oddvodnil Zalobu vo veci samej (¢l. 38 spisu) nasledovne:

5.1 Zalobca je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti a diia 29.3.2018 prevzal od Zalovaného v 2. rade
oznamenie o zaCati vykonu zaloZného prava dobrovolnou drazbou so splnomocnenim od Zalovaného
v 1. rade ako spravcu. Nasledne auditom dokumentov tykajucich sa spravy domu zistil, Ze zmluva o
vykone spravy nie je schvalena ani podpisana nadpolovi¢nou vaésinou vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov a preto zmluva nie je pre neho zavazna vratane ur€enych mesaénych preddavkov za spravu.
Proces uzatvarania zmluvy o vykone spravy odporoval zakonu. Pri argumentacii sa odvolal okrem iného
na § 8aods. 1z & 182/1993 Z. z. v zneni neskorsich predpisov. Vysku udajnej pohladavky zistil az
v maji 2018, kedy mu spravca (Zalovany v 1. rade) zaslal vyuétovanie za dodavky tepla, vodného ,
stoéného a ostatnych sluzieb za byt. Z toho vyuétovania mu vyplynulo, Ze za rok 2017 ma preplatok
237,743 eur a k uhrade mu ostava 3086,21 eur. Sumy nema ako skontrolovat’ pre absenciu mesacnych
Uhrad vo vyuétovani.

5.2 Zalobca tvrdi, Ze ako slab$ia strana je v nevyhodnom postaveni pre mnozstvo neprijatelnych
zmluvnych podmienok v zmluve o vykone spravy a sankcii, ¢im vznikd v jeho neprospech hruba
nerovnovaha v pravach a povinnostiach zmluvnych stran. Zalobca odkéazal na § 53 ods. 1 OZ a § 3 ods.
3 z. &. 250/2007 Z.z., ale konkrétne podmienky, ktoré on povazuje za neprijatelné , nevymedzil. Obaja
Zalovani mu spdsobuju ujmu na psychickom zdravy, bude Ziadat' finanéné zadostucinenie.

5.3 Podla Zalobcu Zalovany v 1. rade ako spravca poruSuje ustanovenia § 8a ods. 4, §8b ods. 2 z. &.
182/1993 Z. z., preto nema narok na uhradu plneni.

5.4 S odkazom na vys$Sie uvedené v ods. 5.1 az 5.3 ma ,osvedcenu spornost’ pohladavky“ uvadzanu
Zalovanym v 1. rade, pritom podla § 3 ods. 6 zakona o drazbach nemozno drazit nehnutefnosti pri
pohladavke bez prislusenstva vo vyske do 2000 eur. Podla Zzalobcu Specifikacia pohladavky a jej vyska
bude az predmetom dokazovania.

5.5 Zalobca citoval ¢asti z nalezu Ustavného sudu SR sp. zn. I. US 407/2010, IV. US 1/07, 1. US 57/07,
IV. US 182/07, II. US 249/04, IV. US 23/05, 1. US 236/06, Ill. US 363/06; ¢asti smernice Rady 93/1/EHS
2 5.4.1993 ; nalez US CR sp. zn. Il. US 222/07 ( na str. 165 az166 spisu). Naliehavy pravny zaujem na
Zalobe mu vyplyva priamo zo zdkona €. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela. Zmluva o vykone spravy
je spotrebitelskou zmluvou, on je spotrebitel, sud je povinny zmluvu preskiumat a dodavatefl ( Zalovany v
1. rade) je povinny jeho pohlfadavku Specifikovat. On ako Zalobca, spotrebitel nema povinnost ni¢ tvrdit
a Specifikovat ( uviedol na pojednavani dra 29.10.2019, &l. 157 v spise).

6. Zalobca na podanej Zalobe trval. Prejavil ochotu (8. 169 spisu) pristipit k zmieru a Ze si nebude
uplatiovat finanéné zadostucinenie za pokus predat jeho byt , pokial Zalovany v 1. rade anuluje zavazky
voc&i nemu a podpi8e s vlastnikmi bytov novu zmluvu o vykone spravy. Podla slov Zalobcu doposial v
svojom byte byva, uzZiva vodu, kurenie. K Zalovanému v 2. rade ( oznaceny zalobcom ako ,,odporca 2)
Zalobca uviedol, Ze nie je Zalovanym pri Zalobe vo veci samej ale len pri navrhu na vydanie neodkladného
opatrenia. Vzhlfadom na toto vyjadrenie (&l. 156 v zapisnici) sud Zalobcu osobitne vyzval, &i berie Zalobu
voci zalovanému spat a zalobca sudu oznamil, Ze z obsahu Zalobu musi byt jasné, Ze vo veci samej
je protistranou len Zalovany v 1. rade.



7. Zalovany v 1. rade s Zalobou nesuhlasil, namietal vady Zaloby aj jej doplnenia odvolavajtc sa na
§ 132 ods. 1 CSP, § 216 ods. 2 CSP, lebo okrem iného Zalobny petit nie je vykonatelny a v fiom
uvedena zmluva o vykone spravy ani pohladavka nie su Specifikované. Podla jeho nazoru je oznacenie
strany Zalovanych neuplné, Zalobca nedoplnil Zalobu v zmysle vyzvy sudu, podanie ma stale vady,
preto Ziadal prvotne Zalobu odmietnut. V pripade neodmietnutia Zaloby Ziadal zamietnut’ Zalobu. Dal
sudu do pozornosti, Ze voCi Zalobcovi su vedené viaceré exeku¢né konania a podla jeho nazoru sa
Zalobca snazi o redtrukturalizaciu svojich zavazkov. Osobitnou Zalobou Zaluje aj ostatnych vlastnikov
bytov zastupenych Zzalovanym v 1. rade a to v konani sp. zn. 9C/2/2019.

8. K namietkam Zalovaného v 1. rade, Ze aj doplnena Zaloba po vyzve sidu ma vady konania Zalobca
uviedol, Ze sam sud mdze sformulovat petit a ak sud jeho podanie odmietne, tak mu uprie jeho pristup
k sudu. Zalobca Ziadal sud urgit konkrétnu vysku pohladavky a uréit , Ze zavéazky plynice z zmluvy o
vykone spravy nie su pre neho zavazné.

9. Zalovany v 2. rade Ziadal Zalobu vo veci samej vo&i nemu zamietnut namietajuc jeho pasivnu vecnu
legitimaciu v konani.

10. Zalobca sa na pojednavanie konané dria 02.06.2020 nedostavil, neospravedinil, neZiadal odrogit
pojednavanie, preto sud konal a rozhodol bez jeho pritomnosti. Predvolanie na pojednavanie si
preukazatelne prevzal diha 27.03.2020. Rovnako sa na pojednavanie nedostavil Zalovany v 2. rade,
neziadal odrocit pojednavanie, preto sud konal a rozhodol aj bez jeho pritomnosti.

11. Sud vykonal dokazovanie vysluchom sporovych stran, pisomnymi vyjadreniami stran sporu, zmluvou
0 vykone spravy zo dina 01.10.2008, prilohou €. 1 k zmluve o vykone spravy spolu s podpismi vlastnikov
bytov pri vysledkoch hlasovania, zapisnicou zo schédze z 01.12.2017, vyu&tovanim z dodavky tepla,
vodného a sto€ného a ostatnych sluzieb za rok 2017, listom vlastnictva ( dalej len ,LV*) & XXXX,
oznamenim o zacati vykonu zakonného zalozného prava, pripojenymi spismi OS Skalica sp. zn. 9C/23/
2018 a sp. zn. 3C/12/2018, ako i ostatnym obsahom spisu a zistil tento stav veci:

12. Zalobca je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti $pecifikovanych uZ v ods. 1 odévodnenia tohto
rozsudku. Z obsahu LV & XXXX vyplyva, Zze zalobca nadobudol nehnutefnost kiipnou zmluvou za
vkladovanou pod Z.-XXXX/XX zo dna 21.7.2008. Z tohto LV vyplyva, Ze k bytu zalobcu je doposial
zriadené zéalozné pravo k jeho bytu v prospech ostatnych vlastnikov. Spravcom bytového domu so s. €.
XXXX na K. F. Z. |, kde sa nachadza aj nehnutelnost' Zalobcu, je zalovany v 1. rade.

13. Z obsahu Zapisu o nahlaseni prevodu, prechodu vlastnictva bytu z 29.7.2008 ( &l. 227 v spise)
mal sud preukédzané, Ze zapis bol zrealizovany medzi Zalobcom ako novym vlastnikom bytu €. 12 a
Zalovanym v 1. rade ako spravcom domu a dohodli si zmenu uzivacieho prava k bytu k 1.8.2008. Zalobca
si vtedy prevzal aj eviden&ny list pre vypocet uhrady za uzZivanie bytu, v ktorom bola vypocitana mesaéna
Uhrada 2620 Sk.

14. Z obsahu Zmluvy o vykone spravy zo diia 01.10.2008 (&l. 16, ¢€l. 229 v spise) mal sud preukazané, Ze
ju uzatvorili so Zalovanym v 1. rade ako spravcom vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu
s. €. 1463 na Bratislavskej ulici €.p. 47-50 v Holi¢i tak ako su uvedeni v prilohe €. 1 ako neoddelitelnej
sucasti tejto zmluvy.

15. Z prilohy €. 1 zo diia 01.10.2008 k Zmluve o vykone spravy dolozenej zalobcom ( €l. 25 v spise)
vyplyva, Ze na listine je 24 podpisov, absentuje podpis Zalobcu ( byt €.12).

16. Z prilohy &. 1 zo diha 01.10.2008 k Zmluve o vykone spravy dolozenej zalovanym v 1. rade ( &l. 236
v spise) vyplyva, Ze na listine je 26 podpisov, absentuje podpis Zalobcu ( byt €.XX). Rozdiel v podpisoch
oproti prilohe &. 1 predloZenej Zalobcom je v tom, Ze je podpis aj pri menach C. S.C. ( byt & XX) a B. B.
( byt €. XX), kde je v oboch pripadoch uvedené v zatvorke Mesto Holi¢.

Zalovany v 1. rade tento rozdiel v poéte hlasov odévodnil tym, Ze st podpisy aj pri bytoch & XX Q. XX,
ktoré v &ase uzatvarania zmluvy patrili mestu Holi¢ a pani C. S. a pan B. B. boli len najomcami bytu.
Podpisy pri tychto bytoch patria spravcovi, ktory mal od vlastnika tychto dvoch bytov splnomocnenie na
pravne ukony . Zaroven sudu predlozil zapisnicu zo schddze vlastnikov domu s.¢. 1463 z 1.10.2008 ( je



na ¢l. 235 spisu), z obsahu ktorej vyplyva do programu zaradena diskusia o navrhu zmluvy o vykone
spravy, pisomné hlasovanie o navrhu a prilohou €. 1 boli vysledky hlasovania o navrhu zmluvy o vykone
spravy, prilohou &. 2 bola prezenéna listina.

17. Z obsahu Zmluvy o vykone spravy bytovych domov uzavretej medzi Mestom Holi¢ ako vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov v k. U. Holi¢ a Zalovanym v 1. rade ako spravcom zo dia 0.06.2006 a
prilohy &. 1 k tejto zmluve (podla § 269 ods. 2 Obchodného zdkonnika ) mal sud preukazané, ze Mesto
Holi¢ bolo vlastnikom okrem iného aj bytov €. 11 a 21 na Bratislavskej ulici &. 1463 v Holi¢i. V zmysle €l
IV tejto zmluvy vlastnik splnomocnil spravcu na vSetky pravne ukony v jeho mene, ktoré su nevyhnutné
k zabezpeceniu &innosti, prav a povinnosti plynucich z predmetu zmluvy.

18. Zalovany v 1. rade v ramci pisomného vyjadrenia k Zalobe zotrval na nazore, Ze Zalobca ani v
doplnenom podanim neodstranil vady Zaloby. Popiera tvrdenie Zalobcu , Ze nebolo schvalené uzavretie
zmluvy o vykone spravy nadpolovi¢nou vagsinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome . TaktieZ poprel , Ze nebola predmetna zmluva takouto va&sinou zmluva podpisana. Podfa jeho
vyjadrenia sa v bytovom dome nachadza 48 bytov, Ziadny nebytovy priestor a preto nadpoloviéna
vacsina zodpoveda aspon 25 -im vlastnikom. Zaroven tvrdil ako v pisomnom vyjadreni ( aj doru¢enom
Zalobcovi) tak aj preukazal listinami, Ze Zmluvu o vykone spravy z 1.10.2008 schvalilo a podpisalo 26
vlastnikov. Zalovany v 1. rade popiera, Ze sa Zalobca dozvedel az v m4ji 2018 0: a) svojom zavazku
platit’ Uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu, uhrady preddavkov do fondu prevadzky , udrzby a
oprav spravcovi; b) svojom zavazku platit vyplyvajuci z roéného vyucétovania tychto uhrad. Konkrétny
splatny nedoplatok vo vySke 3086,21 eur bol zalobcovi oznameny vo vyuétovani z 9.5.2018, ktoré bolo
Zalobcovi aj doru€ené dna 18.5.2018. O doruovani predmetného vyuctovania predlozil sudu postovu
dorucenku o ulozeni zasielky ( je na €1.207 spisu), ako aj podaci harok z 16.5.2018 svedciaci o podana
listiny na poctovu prepravu ( €l. 208 v spise..

Dal sudu do pozornosti, Ze Zalobca vykonal poslednu uhradu v juli 2015 vo vySke 700 eur, pritom jeho
mesacny predpis 104 eur. Od tohto obdobia Zzalobca uz neuhradil vibec ni¢ a k 31.12.2015 mal Zalobca
zavazok na uhradach v sume 565,90 eur a od tej doby sa uz len zvy3oval. Z dovodu roéného vyuctovania
skuto€nych nakladov a preddavkov uhrad mozno k dobru Zalobcu od 1.1.2016 pripocitat preplatok
za rok 2015 v sume 14,01 eur (rozdiel medzi predpisanou vySkou preddavkov a skuto¢nou vyskou
nakladov) , za rok 2016 v sume 57,28 eur a za rok 2017 v sume 216,40 eur. Od 1.1.2016 na tarchu
Zalobcu bola pripo¢itana suma mesacnych preddavkov a mesaénych uhrad v celkovej sume 3744 eur
( 104 eur x 36 mesiacov , po ktoré Zalobca neplatil) pogitajuc so stavom k 31.12.2018. Zalovany v
1. rade poukazal na fakt, ze od roku 2013 mal Zalobca vySku mesacénych uhrad a preddavkov stale vo
vySke 104 eur a nikdy nenamietal nespravnost’ v uréeni vysky, €i Ze by bol v rozpore so zmluvou o vykone
spravy z 1.10.2008. Zo zadiatku Zalobca platby aj realizoval a teda dobre vedel a aj vie, aké a v akej
vySke ma zavazky spojené s uzivanim bytu, platbami do fondu prevadzky, udrZzby a oprav a odplatou
za spravcovské sluzby. Podla Zalovaného v 1. rade on nikdy netvrdil, Ze by Zalobca jemu (spravcovi)
dizil sumu 3163,10 eur. Zalobca vSak svoj byt &. 12 nepretrzite uziva a uzival aj v rokoch 2015-2018,
spotrebuva teplo, TUV i pitn vodu, produkuje odpadové vody smerujuce do verejnej kanalizacie.

19. Pisomné vyjadrenie Zalovaného v 1. rade ( z ods. 18 odévodnenia tohto rozsudku) bolo Zalobcovi
dorudené diia 24.01.2020 a to spolu s vyzvou vyjadrit sa k tomu, ak to povaZuje za potrebné. Zalobca
sa k pisomnému vyjadreniu do dfia pojednavania dia 02.06.2020 nevyjadril, vyjadrenia Zalovaného v
1. rade nepoprel, nerozporoval.

20. Zalovany v 2. rade v rdmci pisomného vyjadrenia k Zalobe vzniesol namietku jeho pasivnej vecnej
legitimacie. K veci uviedol, Ze je drazobnikom v zmysle zakona &. 527/2002 Z. z. v zneni neskorsich
predpisov. Nie je zmluvnou stranou Zmluvy o vykone spravy uzavretej medzi Zalovanym v 1. rade a
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov. Preto sa ani nevie relevantne vyjadrit’ k skutkovym a pravnym
okolnostiam, ktoré sa tykaju tejto zmluvy ani k vySke pohladavky vodi Zzalobcovi, nebol ani Gu&astny
hlasovania vlastnikov o schvaleni predmetnej zmluvy.

21. Z obsahu listiny predloZenej Zalovanym v 1. rade oznalenej ako vyuctovanie (€l. 209 v spise)
dodavky tepla, vodného , stoéného a ostatnych sluzieb s bytom &. 12 za obdobie 1.1.2015-31.12.2015
vyplyva celkovo nedoplatok 863,89 eur. Prevzatie vyuctovania zalobca potvrdil svojim podpisom ( €l. 212
v spise). Z obsahu listiny predlozenej Zalovanym v 1. rade oznacenej ako vyuctovanie (€l. 213 v spise)
dodavky tepla, vodného , stoéného a ostatnych sluzieb s bytom &. 12 za obdobie 1.1.2016-31.12.2016



vyplyva celkovo nedoplatok 2054,61 eur. Toto vyuctovanie bolo Zalobcovi doru€ované postou, k Eomu
dolozil Zalovany v 1. rade podaci harok ( €l. 216 v spise). Z obsahu listiny predloZenej Zalovanym v 1.
rade oznacenej ako vyuctovanie (Cl. 44 v spise) dodavky tepla, vodného , stoéného a ostatnych sluzieb
s bytom €. 12 za obdobie 1.1.2017-31.12.2017 vyplyva celkovo nedoplatok 3086,21 eur.

22. Z obsahu uc¢tovného dokladu-prehladu o predpise a platbach k bytu €. 12 na meno zalobcu vyplyva,
Ze za obdobie rokov 2015 az 2018 naposledy zaplatil v roku 2015 sumy v mesiaci februar vo vyske 400
eur a v mesiaci jul v sume 700 eur. Z protokolov o vymene vodomerov TUV a SV z 11.2.2016 (&l. 222,
223 v spise) vyplyva, Ze v tento der bol Zalobcovi namontovany novy vodomer.

23. Na pojednavani Zalovany v 1. rade k Zalobe dodal, Ze zmluvu o vykone spravy podpisalo
26 vlastnikov bytov z celkového poctu 48, €o predstavuje nadpoloviénu vaésinu (vlastnici bytov €.:
2,4,5,7,11,15,17,20,21,22,23,24,27,31,35,36,37,38,39,40,41,43,45,46,47,48).

Zalovany v 1. rade dalej poukézal na fakt, Ze Zalobca nadobudol byt v roku 2008, od 1.8.2008 oznamil
aj pocet 0sOb obyvajucich byt, bol vyhotoveny evidenény list pre vypocet (dfa 24.7.2008) uhrady za
uzivanie bytu, kde je poCiato¢na vyska mesaéného preddavku 2620 Sk vratane zloZiek preddavku, poc¢tu
¢lenov doméacnosti, vymery podlahovej plochy a opis bytu.

Potvrdil, Ze eviduje vod&i Zalobcovi pohladavky suvisiace s uzivanim bytu ¢. 12 Zalobcom a
zodpovedajuce naklady na dodavku tepla, teplej UZitkovej vody a studenej pitnej vody, naklady na
prevadzku spolo&nych zariadeni aj udrzbu, poistenie a ostatnymi nakladmi spojenymi s uZivanim bytu.
Téato pohfadavka predstavovala k 31.3.2018 celkovo sumu 3086,21 eur. V €&l. 3 ods. 3 zmluvy o vykone
spravy je obsiahnuté rozhodnutie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o spésobe uréenia
vySky preddavkov a ostatnych nakladov spojenych s uzivanim bytu, Zalobca zmluvu v dispozicii ma
a preto poprel, Ze by Zalobca nerozumel vzniku pohladavky. Samotnu vySku mesacénych preddavkov
ur€i spravca ako pomernu €ast skutoCnych nakladov v minulom obdobi a ostatné plnenia uctuje
podfa skutoénych nakladov vyfakturovanych dodavatelmi. Vyuctovania za jednotlivé roky boli Zalobcovi
vzdy do 31.5. riadne doru¢ené, mohol sa s nimi oboznamit, skontrolovat’ vypocty, pripadne namietat
nespravnost vyucétovania, ale nikdy tak nespravil.

Zalobca spogiatku za sluzby platil, nedomahal sa neplatnosti zmluvy o vykone spravy. V roku 2013
predpisané preddavky za uzivanie bytu dosahovali 1210 eur, Zalobca ich platil nepravidelne, ale celkovo
za dany rok zaplatil 1243,50 eur, mal ale eSte nedoplatok za rok 2012. Preto mu vznikol koncom roku
2013 nedoplatok 104 eur. V roku 2014 bola ro€na suma predpisanych preddavkov 1248 eur, Zalobca
zaplatil len raz v marci sumu 208 eur, preto mal ku koncu roku 2014 nedoplatok 754,61 eur. Od
roku 2015 Zzalobca uhradil naposledy v mesiaci februar sumu 400 eur a v mesiaci jul v sume 700 ,
nasledne az doposial uz ni¢ a to aj napriek tvrdeniu Zalobcu, Ze byt riadne uZiva, spotrebuva teplu vodu,
studenu vodu, teplo. Vyuc&tovanie zasielané Zalobcovi bolo rovnako zasielané ostatnym vlastnikom
bytov, niektoré postou a niektoré osobne pri podpisani prevzatia. Zalobcovi bolo vyuétovanie dorugované
postou pr.zarok 2017,2016 a pr. za rok 2015 osobne . Zalobca neplati ni¢ a jeho zavézky sa neustale
zvacsuju. Pokial by Zalobca vyvinul snahu na uhradu svojich zavézkov, tak by vlastnici ostatnych bytov
v tom istom bytovom dome nepristupili k vykonaniu zélozného prava. Drazba na byt Zalobcu aktuélne
neprebieha, zalovany v 2. rade ju nevykondava a ani nema zaujem ju vykonavat. Zalovany v 1. rade
dodal, Ze bytovy dom, ktorého nepriamym spoluvlastnikom je Zalobca je poisteny, teda ak by doSlo k
poistnej udalosti, tak by bol Zalobca tieZ prijemcom toho poistenia.

24. Z obsahu pripojeného spisu OS Skalica sp. zn. 9C/23/2018 mal sud preukazané, Ze v predmetnom
konani sa Zalobca M. O. ako vyluény vlastnik vysSie Specifikovaného bytu a nehnutelnosti ( v ods.
1 oddévodnenia tohto rozsudku) domaha voci ostatnym vlastnikom bytov v tom istom bytovom dome
(vSetci zastupeny Zalovanym v 1. rade ako spravcom): a) uloZit povinnost’ Zalovanym, aby sa zdrzali
vykonu zéloZného prava ; b) uréit za neplatné hlasovanie Zalovanych vlastnikov bytov. V tomto konani
podal Zalobca Zalobu skér, diia 12.11.2018. Zalobca Zalobu odévodnil tym, Ze je zriadenie zakonného
zalozného prava spornym prave pre spornost pohfadavky vzniknutej pravnymi ukonmi k domu. Tiez v
odbévodneni tvrdil, Ze je neplatnou zmluva o vykone spravy z 1.10.2008 pre neschvalenie nadpolovi¢nou
vacSinou vlastnikov. Sud uznesenim ¢&. k. 9 C/23/2018-17 zo dria 04.02.2020 prerusil toto konanie do
pravoplatného skon&enia konania vedeného pod sp. zn. 7C/22/2018.

25. V ramci zavere€ného vyjadrenia Zalovany v 1. rade zotrval na tom, Ze Zaloba je neurcita, Zalobny
navrh je nespravny. Ak by malo ist o zmluvu o vykone spravy zo dfia 1.10.2008 (alebo ini zmluvu o



vykone spravy) medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov na jednej strane a sprdvcom bytového
domu na druhej strane uzavretej v zmysle z.&. 182/1993 Z.z., tak u€astnikmi zmluvy su ,vSetci vlastnici*
bytov a nebytovych priestorov. Preto je nevyhnutné, aby stranami sporu pri uréovani neplatnosti zmluvy
boli v8etci u€astnici hmotnopravneho vztahu, ale Zalobca v Zalobe a jej doplneniach oznadcil Zalovanych
len ako spravcu ( zalovany v 1. rade) a drazobnu spolo¢nost. Z tohto dévodu podla Zalovaného v 1.
rade trpi Zaloba nedostatkom vecnej pasivnej legitimacie pre nevy&erpanie okruhu u€astnikom na strane
Zalovaného a je potrebné Zalobu zamietnut. Zalovany v 1. rade zotrval na tom, Ze zmluva o vykone
spravy zo dna 1.10.2008 je platnou, lebo s fiou prejavil suhlas zdkonom stanovenym pocet vlastnikov.
Zalobca namietané neprijatelné podmienky v zmluve dostato&ne nekonkretizoval. Pokial ide o poplatok
za spravu, je to jeho odmena ako spravcu za poskytovanie sluzieb, ktora bola v roku 2015 mesacne v
sume 5,78 eur a v rokoch 2016 a 2017 po 6 eur mesacne. Tato suma je na trhu obvykla.

K Casti zaloby, ktorou sa zalobca domaha ur€enia pohfadavky za nulovu, poukazal na to, Ze Zalobca
neuviedol a nepreukazal svoj naliehavy pravny zaujem na tomto uréeni a pohladavku ani dostatone
Specifikoval. Pokial by v8ak vychadzal z roéného vyucétovavania k 31.12.2017 a zavazok zalobcu
3086,21 eur, tak ide o zavazky nie voci jemu ale voCi ostatnym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov,
ktori neboli stranami tohto sporu. Z tejto sumy je zavazkom voci Zalovanému v 1. rade iba suma
zodpovedajuca suctu poplatkov za vykon spravy.

26. Podla § 61 C.s.p., procesnu subjektivitu ma ten, kto ma spdsobilost na prava a povinnosti; inak len
ten, komu ju zakon priznava.

27. Podla § 62 C.s.p., ak strana nema procesnu subijektivitu, sud konanie zastavi.

28. Podla § 75 ods. 1 C.s.p., na strane Zalobcu alebo Zalovaného mo6ze vystupovat viac subjektov.

29. Podla § 77 ods. 1 C.s.p., nerozluéné spolocenstvo je procesné spolocenstvo, v ktorom ide o také
spolo&né prava alebo povinnosti, Ze sa rozsudok musi vztahovat na kazdého, kto vystupuje ako Zalobca
alebo Zalovany; procesny ukon jedného z nich plati i pre ostatnych.

30. Podla § 78 ods. 1,2 C.s.p., nutené spolo¢enstvo je procesné spolo€enstvo, v ktorom osobitny predpis
vyZaduje pre uspech v spore ucast vSetkych subjektov pravneho vztahu. Sud zalobu zamietne, ak nie
je splnena podmienka ucasti vSetkych subjektov podla odseku 1.

31. Podla § 8a ods. 1 zak. & 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov u€inny k
01.10.2008 ( uzatvorenie Zmluvy o vykone spravy) , vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo jej
zanik sa schvaluje nadpolovi¢nou vacsinou hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. Schvélena zmluva o vykone spravy alebo jej zmena, alebo jej zanik je zavazny pre vietkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak je podpisany nadpolovi¢nou vacsinou vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov vdome a spravcom.

32. Podla § 8b ods. 1 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov uc¢inny do
31.10.2018 ( sud aplikoval ustanovenie aj k tomuto datumu, lebo Zalovany v 1. rade dokladal vyuctovania
k bytu €. 12 do konca roku 2017), spravca je povinny vykonavat spravu domu samostatne v mene
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a na ich uc¢et a je opravneny konat pri sprdve domu
za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom. Spravca zastupuje v konani na
sude vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, proti ktorym smeruje navrh na zacatie konania
podany prehlasovanym vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome, navrh na zacatie konania o
uréenie platnosti zmluvy o vykone spravy podany inym vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome
alebo navrh na zacatie konania o zdrzanie sa vykonu zaloZného prava alebo zdkaz vykonu zalozného
prava podany inym vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome; toto zastupovanie trva, kym sa v
konani pred sudom nepreukaze rozpor zaujmov spravcu so zaujmom zastupovanych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome.

33. Podla § 8b ods. 2 pism. a)-e), k) zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
ucinny do 31.10.2018 , pri sprave domu je spravca povinny

a) hospodarit' s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou
v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy,

b) dbat na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostfovat ich zaujmy
pred vlastnymi,

c¢) zastupovat’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v .dome pri vymahani Skody, ktora im vznikla
¢innostou tretich osbb alebo €innostou vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome,



d) vykonavat prava k majetku vlastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
e) sledovat uhrady za plnenia a uhrady preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav od vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a vymahat vzniknuté nedoplatky,

k) zabezpecovat vSetky dalSie €innosti potrebné na riadny vykon spravy domu v sulade so zmluvou o
vykone spravy a s tymto zakonom.

34. Podla § 8b ods. 1 pism. a) - e), j) zak. &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
ucinny k driu rozhodovania sudu, pri sprave domu je spravca povinny

a) hospodarit' s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou
v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy,

b) dbat na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostfovat ich zaujmy
pred vlastnymi,

c¢) zastupovat’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri vymahani Skody, ktora im vznikla
¢innostou tretich osbb alebo €innostou vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome,

d) vykonavat prava k majetku vlastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
e) sledovat uhrady za plnenia a uhrady preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav od vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a vymahat vzniknuté nedoplatky,

j) zabezpec&ovat vietky dalSie ¢innosti potrebné na riadny vykon spravy domu v sulade so zmluvou o
vykone spravy a s tymto zakonom.

35. Podla § 2 ods. 2 Obgianskeho zakonnika, v ob&ianskopravnych vztahoch maju ucastnici rovnaké
postavenie.

36. Podla § 3 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, vykon prav a povinnosti vyplyvajucich z
obd&ianskopravnych vztahov nesmie bez pravneho dévodu zasahovat do prav a opravnenych zaujmov
inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi.

37. Predmetom konania je ur€enie neplatnosti zmluvy o vykone spravy a uréenie pohladavky za nulovu.
Cize Zalobca sa Zalobou domahal vyslovne urovacich vyrokov.

38. KedZe zalovany v 1. rade v zaliatku konania Ziadal odmietnut’ podanie Zalobcu pre vady podania
a doplneného podania, sud sa s tym musel vyporiadat. Sud vychadzal z obsahu podani aj ustneho
vyjadrenia Zalobcu, statusu Zalobcu ako spotrebitela v konani a dospel k zaveru, Ze nie su splnené
podmienky na odmietnutie podania, lebo z obsahu zaloby vyplyvalo, €o Zalobca Ziada.

39. V oboch uplatnenych narokoch obaja Zalovani vniesli namietku pasivnej vecnej legitimacie, preto
sa sud najprv vyporiadal s ich namietkami ako s predbeznou otazkou. Sud osobitnym uznesenim ¢.k.
7C/22/2018-160 z 29.10.2019 vyzval edte Zalobcu na doplnenie a opravu Zaloby (uznesenie NS SR z
29. aprila 2020, sp. zn. 8Cdo/61/2020), medzi inym aj urdit Zalované strany vo veci samej. Zalobca tak
v8ak ani v doplnenom podani neucinil, ako Zalovani ostali nadalej oznageni Zalovany v 1. a 2. rade. Pri
posudzovani namietky o nedostatku vecnej legitimacie ( rozsudok NS SR, sp. zn. 3 Cdo 192/2004)
sud vychadzal z toho, Ze pod vecnou legitimaciou ( aktivnou alebo pasivnou) sa vo vSeobecnosti v
obc&ianskom sudnom konani rozumie opravnenie alebo povinnost u€astnikov vyplyvajucich z hmotného
prava. Vecnu legitimaciu ma ten z u€astnikov, kto je nositelom subjektivneho prava (aktivna vecnd
legitimacia) alebo nositelom subjektivnej povinnosti vyplyvajiucej z hmotného prava ( pasivna vecna
legitimacia) , o ktorych sa v konani rozhoduije.

40. V tomto konkrétnom pripade je aktivne vecne legitimovanym v konani Zalobca ako vlastnik bytu
€. 12, ktory tvrdi, Ze boli jeho prava ako spotrebitela dotknuté zmluvou o vykone spravy a vypoc&tom
nedoplatku. Pasivne legitimovanymi maju byt v tomto konani v&etci ostatni vlastnici bytov bez ohladu
na to, €i sa osobne podielali na odsuhlaseni obsahu a uzatvoreni zmluvy o vykone spravy a aj v Zalobe
o ur€enie pohladavky za nulovu, lebo Zalovany v 1. rade realizuje svoju funkciu len ako spravca vratane
vyuctovania nedoplatkov, preplatkov.

Z tohto potom sudu vyplyva, Ze Zalobca nie je v hmotnopravnom vztahu k Zalovanému v 2. rade ohfadom
zmluvy o vykone spravy ani vo vztahu k otazke vysky pohfadavky, preto hodnoti namietku Zalovaného
v 2. rade ako dévodnu a preto aj vo¢i nemu Zalobu v celom rozsahu zamietol.

Sud k tomu dodava, Ze z dispozi¢ného principu sporového konania vyplyva, Ze Zalobca ako pan sporu
(tzv. dominus litis) disponuje konanim a jeho predmetom, oznaduje strany sporu. Z uvedeného principu
dalej vyplyva i pripadny zaujem na deklarovani povinnosti Zalovanému v 2. rade. Zalobca oznadil



DRAZOBNU SPOLOCNOST, a.s. v konani ,vyslovne* ako Zalovaného v 2. rade (odporca 2) bez vyluky,
Ze je jeho postavenie viazané len na neodkladné opatrenie. Na pojednavani sudu sice Zalobca uviedol,
Ze tato spolo¢nost sa tyka len neodkladného opatrenia, ale v zmysle CSP ani po pisomnej vyzve sudu
(uznesenim €.k. 7C/22/2018-160 z 29.10.2019) nezobral vo&i nemu Zalobu pisomne spat’ v ¢asti vo veci
samej. Z tychto dévodov sud reSpektujic oznacenie zo strany Zalobcu musel nadalej voci Zalovanému v
2. rade pristupovat ako k Zalovanému a vyporiadat’ sa aj s jeho namietkou o nedostatku pasivnej vecnej
legitimacie. Pokial by Zzalobca DRAZOBNU SPOLOCNOST, a.s. oznadil ako iny subjekt ( na strane
Zalovaného), ktorému Ziada ulozit’ povinnost’ neodkladnym opatrenim, sud by postavenie Zalovaného
v 2. rade nerieSi.

41. Pokial ide o Zalovaného v 1. rade a jeho namietku o nedostatku pasivnej vecnej legitimacie vo
vztahu k obom uplatnenym narokom Zzalobcu, sud k tomu uvadza nasledovné: Zalovany v 1. rade
ako spravca domu vykonava samostatne spravu domu ale v mene vlastnikov bytov v dome a na ich
ucet a je opravneny konat pri sprave domu za vlastnikov bytov (a nebytovych priestorov) v dome pred
sudom v zmysle § 8b zak. &. 182/1993 Z. z. v zneni neskorSich predpisov. Z tohto vyplyva, Ze spravca
méze vykonavat €innosti vymedzené zakonom, je odliSnym subjektom od vlastnikov a preto ani nemé
opravnenie davat za vlastnikov bytov suhlas s navrhu zmluvy o vykone spravy ( az na byty, v ktorych
zastupoval a mal poverenie od Mesta Holi¢ ; zmluva je uvadzana v ods. 17 odévodnenia tohto rozsudku).
Nakofko Zmluva o vykone spravy tu zavazuje v8etkych vlastnikov bytov v dome, musi potom navrh na
ur€enie neplatnosti predmetnej zmluvy smerovat’ proti vSetkym ostatnym vlastnikom bytov.

Sud vychadzal pritom aj z myslienkového pochodu, Ze vo vSeobecnosti ide o nutené procesné
spologenstvo v zmysle § 78 C.s.p. , ak hmotnopravna vecna legitimacia sved&i v spore viacerym
subjektom a z hfadiska hmotného prava je pre uspech v spore nevyhnutné Zalovat’ viacero subjektov.
Takym pripadom je aj tento spor, lebo vzhladom na charakter hmotnopravneho vztahu predmetného
sporu (§ 14 ods. 4 zakona €. 182/1993 Z. z.) tu ide o tzv. nutené nerozluéné procesné spoloenstvo,
preto pasivna vecnd legitimacia svedCi vdetkym vlastnikom bytov v bytovom dome ( rozsudok Krajského
sudu v KoSiciach z 26. juna 2013, sp. zn. 11 Co 133/2012, rozsudok NS SR z 24. januara 2003, sp.
zn. M Cdo 189/2002, rozsudok NS SR, sp. zn. M Cdo 6/2003). Samotné ur¢enie neplatnosti zmluvy
sa tyka vS8etkych, ktori zmluvu uzatvorili, teda jednak spravcu a jednak vSetkych vlastnikov bytov,
u€inok rozhodnutia sudu by sa vztahoval na vSetkych u€astnikov zmluvy a preto aj musia byt vSetci
ucastnici zmluvy aj u€astnikmi konania ( sporovou stranou na strane Zalovaného). Tymto sud uzatvara,
Ze nedostatok pasivnej legitimacie na strane Zalovaného ( v 1. rade) je v tom, Ze Zalovanym je len jedna
strana zmluvy a to spravca, pricom Zalovanymi mali byt v8etci vlastnici bytov. Sud neméze rozhodovat
o pravach a povinnostiach niekoho, kto nie je u€astnikom konania.

42. Na zaklade tychto zaverov sud dospel Kk zaveru, Ze Zalovany v 1. rade nie je pasivne vecne
legitimovany v konani o urenie neplatnosti zmluvy o vykone spravy a preto aj zamietol Zalobu Zalobcu
vocCi Zalovanému v 1. rade v tejto Casti.

43. Osobitne sa sud vyporiadal s otdzkou pasivnej vecnej legitimacie Zalovaného v 1. rade pri Zalobe
Zalobcu o uréenie pohladavky Zalovaného v 1. rade vo&i nemu za nulovd. Sud vychadzal z obsahu
Zaloby, v ktorej Zzalobca neuznava pohladavku Zalovaného v 1. rade viaZucu sa k jeho bytu &. 12,
pritom samotnu pohladavku ani len neSpecifikoval. Medzi povinnosti Zalovaného v 1. rade ako spravcu
v zmysle § 8b ods. 2 z&k. &. 182/199 Z. z. v zneni u€innom do 31.10.2018 patri okrem iného aj
povinnost hospodarit s majetkom vlastnikov bytov, vykonavat prava k majetku vlastnikov, sledovat
Uhrady za plnenia a uhrady preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav od viastnikov bytov ( pism.
a), d), e) citovaného zakona). Sud aplikoval § 8b ods. 2 zak. & 182/199 Z. z. v zneni u€innom do
31.10.2018 z dbvodu, Ze spor sa tyka nedoplatku za obdobie do konca roku 2017, lebo Zalobca Ziadne
listiny k pohfadavke nedoloZil a preto sud vychadzal len obdobi na vyuétovacich listinach zalovaného
v 1. rade. Sud je toho nazoru, Ze aj pri Zalobe na uréenie pohladavky za nulovd mal Zzalobca oznadit
vSetkych vlastnikov bytov z dévodu, Ze pohladavka sa tyka neplatenia Uhrad za spotrebuvané kurenie a
vodu Zalobcu a v&etci vlastnici bytového domu su podielovymi spoluvlastnikmi na spoloénych &astiach,
spolognych zariadeniach k bytovému domu na K. F. A. A.. C.. XXXX Z. I.. Sud mal totiZ preukazané
samotnou vypovedou Zalobcu, Ze minimalne od konca roku 2015 ni€ neplati z vy$Sie uvedenych platieb.
Ide o to, Ze dodavatelia tepla a vody maju zmluvy s celym bytovym domom a nie vlastnikmi bytov
a ak niekto neplati ni¢ pr. za teplo, vznika nedoplatok v spojeni s celym bytovym domom. Z tohto
dévodu si sud ustalil, Ze aj v tomto pripade mal Zalobca ako Zalovanych oznacit v8etkych ostatnych
vlastnikov bytov z titulu ( vy$Sie uZz spominaného) nuteného spoloéenstva a kedZe tak neucinil, bol to



doévod na zamietnutie Zaloby aj o uréenie pohladavky za nulovu, a to tiez aj pre absenciu pasivnej
vecnej legitiméacie Zalovaného v 1. rade.

44.VVzhfadom na skuto€nost, Ze Zalobca vystupuje v konani ako spotrebitel domahajici sa svojich prav
a z dévodu hospodarnosti konania (ak by bolo podané odvolanie vo€i rozsudku) sa sud sekundarne
vyporiadal aj s inymi dévodmi, pre ktoré zamietol Zalobu voc¢i Zalovanému v 1. rade, nasledovne:

44 1 Z vykonaného dokazovania a listinnych dékazov, hlavne z prilohy €. 1 k Zmluve o vykone spravy
( €l. 236 v spise) v spojeni so Zmluvou o vykone spravy bytovych domov uzavretej medzi M. I. a
Zalovanym v 1. rade zo dfia 0.06.2006 a prilohy €. 1 k tejto zmluve ( blizSie uvadzana v ods. 16
odbvodnenia rozsudku) mal sud preukazané, Ze Zmluvu o vykone spravy schvalilo a podpisalo celkovo
26 vlastnikov bytov bytového domu na K. F. A. A.. C.. XXXX Z. I., 8o z celkového po&tu vlastnikov 48
predstavuje nadpoloviénu vacésinu. Takéto vyjadrenia Zalovaného v 1. rade bolo aj doru¢ené Zalobcovi
dna 24.01.2020. Na zaklade tychto zisteni potom aj sud dospel k zaveru, Ze zmluva o vykone spravy
zo dnia 01.10.2008 je platnou. Podporne tu prihliadal sud na to, Ze Zalobca ako vlastnik bytu &. 12 v
roku 2008 preukazatefne prevzal od spravcu predpis s vypocitanym mesaénym predpisom a tento aj
platil az do roku 2014, nenamietal platnost’ i uz celej zmluvy alebo jej Easti. Platby prestal realizovat
az v roku 2015 a neplati ich doposial tvrdiac , Ze ako spotrebitela ho musi sud chranit’ pri domahani sa
neplatnosti zmluvy. Zalobca pritom v svojom byte stale byva, vodu a kdrenie uZiva.

44 .2 K Casti Zaloby, ktorou sa Zalobca domaha urcenia pohfadavky za nulovd, namietal Zalovany v 1.
rade, Ze zalobca neuviedol a nepreukazal svoj naliehavy pravny zaujem na tomto uréeni a pohladavku
ani dostato¢ne nespecifikoval. Podla § 137 pismeno c) Civilného sporového poriadku (dalejlen ,C.s.p.%),
Zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o urceni, ¢i tu pravo je alebo nie je, ak je na tom
naliehavy pravny zaujem; naliehavy pravny zaujem nie je potrebné preukazovat, ak vyplyva z osobitného
predpisu.

Sud sa najprv vyporiadal s tym, Ze medzi Zalobcom ako vlastnikom bytu &. 12 a Zalovanym v 1. rade ako
spravcom bol uzatvoreny obd&ianskopravny vztah, lebo zmluva bola uzatvarana s fyzickou osobou ako
spotrebitefom. Zalovany v 1. rade v danej veci vystupuje ako podnikatel, ktory kona v ramci predmetu
svojej podnikatelskej €innosti a Zalobca ako spotrebitel Sudna prax ustalila, Ze uréovacou Zalobou sa
mozno domahat platnosti alebo neplatnosti pravnych Ukonov. Sud sa preto (ale uz az sekundarne)
zaoberal s otdzkou danosti naliehavého pravneho zaujmu, ako nevyhnutnou podmienkou pripustnosti
kaZdej ur€ovacej zaloby. Pri posudzovani Zaloby na ur€enie neplatnosti pravneho Ukonu sud vychadzal
vo vSeobecnosti z toho, Ze Zalobca je povinny preukazat sudu aky ma naliehavy pravny zaujem na
uréeni neplatnosti pravnych ukonov, resp. ¢o by dosiahol v pripade vyhovenia jeho Zalobe vo vSetkych
nim navrhnutych petitoch ( rozsudok NS SR, sp . zn. 3 Cdo 112/2004). Zaloba bola podana na sude v
Case platnosti a uginnosti Civilného sporového poriadku, podfa ktorého mozno uplatnit, aby sa rozhodlo
najma o urcéeni, i tu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je ( t.j. pohfadavka je nulova), ak je na
tom naliehavy pravny zaujem. Ak totiz sud dospeje k zaveru, Ze nie su splnené zdkonné podmienky
pre pripustnost urCovacej Zaloby, resp. Ze nie je preukdzana danost naliehavého pravneho zaujmu
na pozadovanom urceni, je potrebné takito zalobu zamietnut bez vykonavania dalSieho dokazovania.
Pravny zaujem Zalobcu musi byt podfa poZiadavky zakona kvalifikovany, t.j. naliehavy. Posudenie
naliehavého pravneho zaujmu je otazkou pravnej kvalifikacie rozhodujucich skuto&nosti. Pre Zalobcu ( aj
ked je v pozicii spotrebitela) to znamena nevyhnutnost tvrdit a dokdzat’ skuto€nosti, z ktorych vyplyva
existencia naliehavého pravneho zaujmu na Ziadanom ur&eni, €o je jednou z podmienok na to, aby sud
mohol v rozsudku Zalobe meritdrne vyhoviet. Naliehavost pravneho zaujmu je dana vtedy, ak je tu stav,
Ze pravo resp. pravny vztah medzi u€astnikmi konania je sporny, jestvuje ohrozenie prava &i pravneho
vztahu, resp. stav neistoty pravneho postavenia Zalobcu, ktory nemozno odstranit inak, len ur€ovacim
vyrokom a je tu potreba odstranit' tito neistotu. Naliehavy pravny zaujem je zdsadne dany vtedy, ak by
bez tohto ur&enia bolo ohrozené pravo Zalobcu alebo, ak by sa bez tohto ur€enia jeho pravne postavenie
stalo neistym. Sud v kazdom $tadiu konania musi mat preukazanu existenciu takéhoto zaujmu. Ci tento
zaujem existuje u Zalobcu, sud skimal ex offo. CiZe naliehavy pravny zaujem je dany, ak je tu aktualny
stav objektivnej pravnej neistoty medzi Zalobcom a Zalovanymi, ktory je ohrozenim Zalobcovho pravneho
postavenia a ktory nemozno inym pravnym prostriedkom odstranit' a nezalezi na tom, ako tato neistota
vznikla (rozsudok NS SR z 30.11.1998, sp. zn. 5 Cdo 60/98, publikovany pod Rc 8/2000) .



Z obsahu Zaloby a vyjadrenia zalobcu mal sud preukazané, Ze predmetom konania nie je narok na
pefiazné plnenie, ale len uréenie pohladavky Zalovaného v 1. rade za nulovd. Zaloba Zalobcu je
nesporne uréovacou Zalobou v zmysle § 137 pism. ¢) CSP, kedZe jej predmetom je uréenie pohladavky
za nulovu, s &im je spojené rieSenie predbeznej otazky urCovanie ukonov Zalovaného v 1. rade
smerujucich k ur€eniu k akejkolvek sumy pohladavky za neplatnu. V zasade je preto pre procesnu
pripustnost a Uspesnost takejto urovacej zaloby nevyhnutné, aby Zalobca preukazal svoj naliehavy
pravny zaujem na takomto uréeni. V &ase uzavretia zmluvy medzi Zalobcom a Zalovanym v 1. rade a aj
v Case podania Zaloby zo Ziadneho z dotknutych citovanych zakonnych ustanoveni nemozZno vyvodit,
Ze by bol prezumovany zo zakona. Sud tu poukazuje na to, Ze az s ucinnostou od 1.1.2018 sa méze
spotrebitel v suvislosti so spotrebitelskym Gverom ( nie spotrebitefskou zmluvou) domahat ur€enia,
Ze uver je bezuro&ny a bez poplatkov podla § 11 ods. 4 zak. €. 129/2010 Z.z. o spotrebitelskych
uveroch - €o znamena, Ze v takom pripade nie je potrebné preukazovat naliehavy pravny zaujem na
pozadovanom uréeni, a tento sa predpoklada. Z dévodu, Ze zakonodarca nestanovil osobitnu vynimku
pre spotrebitelské vztahy, sud musi vzdy ex offo skimat naliehavy pravny zaujem i spotrebitela na
poZadovanom urceni, pricom v tomto konkrétnom pripade Zalobca takyto naliehavy pravny zaujem
neodévodnil a nepreukazal .

Z gramatického i logického vykladu vysSie citovanych zakonnych ustanoveni si sud ustalil, Ze spotrebitel
sa mdze domahat urenia pohlfadavky Zalovaného v 1. rade za nulovu, ak sa v podanej Zalobe zaroven
domaha ochrany svojich individualnych spotrebitelskych prav. Sud je toho nazoru, Ze Zalobca ako
individualny spotrebitel  neméze mat ale naliehavy pravny zaujem vyluéne na ur€eni ( konkrétne
uréeni o nulovej pohladavke, kedZze sam byt €. 12 uziva vratane tepla, vody,...), ktoré je predmetom
tohto konania bez toho, aby sa zaroveri domahal |ochrany svojich individualnych spotrebitelskych prav
pozostavajucich z naroku na plnenie, t.j. vydanie bezdévodného obohatenia, Skody alebo zaplatenia
primeraného zadostucinenia tak, ako to stanovuje citovany § 298 ods. 2 CSP. Sud preto aj vychadzal z
myslienkového pochodu, Ze vyhovenim Zalobcovi ako individualnemu spotrebitelovi vyluéne uréovace;j
Zalobe v Casti ur€enia pohladavky Zalovaného v 1. rade za nulovu by naplno nevyriesil stav neistoty jeho
pravneho postavenia, ohrozenie jeho prava by tym nebolo odstranené a rozhodnutie o danej ur€ovace;j
Zalobe by neznamenalo Uplné vyrieSenie obsahu spornosti prdvneho vztahu medzi danym dodavatelom
a spotrebitelom. Takato ur€ovacia Zaloba v Casti uréenia pohladavky za nulovu by nesluzila potrebam
praktického Zivota, spornost vztahu medzi danym spotrebitelom a dodavatefom by neodstranila a
pravdepodobne by musel nasledovat’ dalSi spor, sudne konanie o plnenie. Tu sud prihliada aj na fakt,
Ze v roku 2015 prestal Zalobca platit mesacny predpis platieb uréenych v zmluve o vykone spravy, byt
€. 12 ( vratane vody, tepla,...) nepretrZite uziva a ni€¢ neplati. Sud je toho nazoru, Ze pre Zalobcu ako
individualneho spotrebitefa nema Ziaden vyznam ur€ovacia Zaloba na uréenie pohladavky za nulovu
tak ako ju podal , lebo nijakym spdsobom uz neovplyvni jeho pravne postavenie (§53a OZ).

Pokial Zalobca vyvodzuje prezumovanie jeho naliehavého pravneho zaujmu na poZadovanom uréeni
bez toho, aby sa zarovei domahal konkrétneho plnenia (tj. uplatnenia alebo obrany svojich
spotrebitelskych prav napr. podla § 3 ods. 3 zak. &. 250/2007 Z.z.), podla ktorého kazdy spotrebitel
ma pravo na ochranu pred neprijatelnymi podmienkami v spotrebitelskych zmluvach, tu podla sudu
nejde o zakonné ustanovenie, z ktorého mozno vyvodit naliehavy pravny zaujem kazdého spotrebitela
na abstraktnej kontrole neprijatefnych zmluvnych podmienok. U&elom tohto ustanovenia zakona je
zdéraznit vdeobecne posilnenu uroveri ochrany spotrebitela, €o je mozné vyvodit'i zo samotného odkazu
pri tomto ustanoveni na §52 az 54 OZ, ktoré zakotvuju pravo na ochranu pred neprijatelnymi zmluvnymi
podmienkami. Vzhladom na vy$Sie uvadzané skuto€nosti si sud ustalil, Ze Zalobca nepreukazal
naliehavy pravny zaujem na ur€eni pohfadavky Zalovaného v 1. rade za nulovu, preto sud Zalobu
podporne aj z tohto dévodu v tejto Easti zamietol.

45.V zavere predsa sud dodava, Ze Zalobca tvrdi v jednom z svojich vyjadreni ( &l. 167) , Ze nebol riadne
ako spotrebitel pouceny, ale z obsahu spisu mal sud preukazané, Ze bol riadne pou€eny ako spotrebitel
( poucenie je na Cisle listu 128 v spise). Pokial sud aj v tomto konani zamietol Zalobu ohfadom vysky
pohfadavky, ni¢ Zalobcovi nebrani Ziadat riesit ako predbeznu otazku aj otazku pohfadavky, ktort on
sam oznaCuje za spornu uz v skorSom konani sp. zn. 9C/23/2018. V tom konani (9C/23/2018) bude
méct vSak sud pokracovat, len pokial bude toto konanie ( sp. zn. 7C/22/2018) skon&ené.

46. Z prava na spravodlivé sudne konanie vyplyva povinnost sidu zaoberat sa ucinne argumentmi a
dbkazmi stran sporu (av3ak) s vyhradou, Zze maju vyznam pre rozhodnutie (I. US 46/05). Argumenty



Zalobcu ohladom mnoZstva neprijatelnych podmienok, ktoré len vSeobecne takto oznalil a presne
ich nedpecifikoval v zalobe &i daldie nim uvadzané skuto€nosti nemali vyznam pre rozhodnutie sudu
vzhlfadom na druh sporu ( ur€enie neplatnosti pravneho ukonu, uréenie pohlfadavky za nulovu), obsah
Zaloby a predlozené listinné dékazy, preto sa sud nimi nezaoberal.

47.Podla § 255 ods. 1 C.s.p., sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

48. Podla § 262 ods. 1,2 C.s.p., 0 naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud
v rozhodnuti, ktorym sa konanie kon&i. O vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

49. Podla § 263 ods. 1 C.s.p., ak bola v konani uspedna strana zastupena advokatom, sud uvedie v
uzneseni o vySke nahrady trov konania ako prijimatefa nahrady trov konania advokata.

50. Pri rozhodovani o nahrade trov konania sud vychadzal z § 255 ods. 1 C.s.p., § 262 ods. 1 C.s.p.
Zalobca bol v konani netispesnym vodi obom Zalovanym, preto im obom sud priznal narok na nahradu
trov konania v plnej vySke. Po pravoplatnosti tohto rozhodnutia sud prvej inStancie v zmysle § 262 ods.
2 C.s.p. rozhodne o vySke nahrady trov konania .

Poucenie:

Proti rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od dorucenia rozsudku na sude, proti ktorého
rozsudku smeruje.

Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.

Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych naleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh). Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel
rozsirit' len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢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, ktorda 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 inS§tancie 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.

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

a) sa tykaju procesnych podmienok,

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

¢) ma byt nimi preukazané, ze v konani doslo k vadam, ktoré mohli mat za

nasledok nespravne rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit' v konani pred sidom prve;j

indtancie.

Exekuciu vykona exekutor, ktorého na vykonanie exekucie poveri sud (§ 55 zak. €. 233/1995 Z. z.
v spojeni s § 48 zak. €. 233/1995 Z. z.).



