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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny std Ziar nad Hronom v konani pred sudcom JUDr. Stefanom Juhasom v pravnej veci Zalobkyne:
Z. K., nar. X. X. XXXX, trvaly pobyt: E., t. €. bytom Y. D. XXX/X, B.-XXXX N., Q. Q., zast.: JUDr. Juraj
Spirko, advokat so sidlom v Kosiciach, Nerudova 6, proti zalovanym: 1. A. K., nar. X. X. XXXX, trvaly
pobyt: N. V. XXX/XX, E., 2. Z. K., nar. XX. X. XXXX, trvaly pobyt: C.A. L. XXX/X, E., prechodne na adrese:
Z.V. X, E., 3. Stanke group s. r. 0., Halova 8, Bratislava, ICO: 45 326 54, v$etci zast.: Mgr. JUDr. PhDr.
Ivana Merkova, advokéatka so sidlom v Bratislave, Mierova 183, o vyhlasenie uznesenia prijatého na
schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov za neplatné, o uréenie zalozného prava za premli¢ané
a o zdrzanie sa vykonu zaloZného prava, takto

rozhodol:

|. Zalobu zamieta.

ll. Zalovanym v 1. az 3.rade priznava narok na nahradu trov konania vodi Zalobkyni v pinom
rozsahu.

odovodnenie:

1. Zalobkyna sa zalobou, dorugenou Okresnému sudu Ziar nad Hronom (dalej len ,okresny sud*
alebo ,sud“) 22. 11. 2019, domahala ako prehlasovany vlastnik bytu €. X, nachadzajuceho sa na
X. poschodi obytného domu sup. & XX, postavenom na pozemku parc. registra ,L.“ &. XXX/X, druh
pozemku zastavana plocha a nadvorie o vymere 293 m2, zapisané v liste vlastnictva (dalej aj ,LV*) &.
XXXX, k. 0. E., obec E., okres Z. H. D. (dalej len ,byt), aby okresny sud vyhlasil uznesenie k bodu &.
X, prijaté na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu na H.. K. XX/X N. E.,
konanej diia 27. 10. 2019, za neplatné, urcil, Ze zaloZné pravo Zalovanych k nehnutefnosti Zalovanej ako
zalozcu je vo vztahu k pohladavkam splatnym do 27. 10. 2016 preml¢ané a ulozil Zalovanym povinnost
zdrzat' sa akéhokolvek vykonu zaloZzného prava k nehnutelnosti Zalobkyne nachadzajiucej sa v k. u. E.,
zapisanej v LV &. XXXX, vedenom Okresnym uradom Z. H. D., katastralnym odborom, a to k bytu &. X,
nachadzajucemu sa na X. poschodi obytného domu spolu s podielom na spolo¢nych ¢astiach domu a
spolo&nych zariadeniach domu vo vyske XXXXX/XXXXX a spoluvlastnickym podielom vo vyske XXXXX/
XXXXX k pozemkom: parcela registra ,L.“ €. XXX/X, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria o

vymere 293 m2, parcela registra ,L.“ €. XXX/X, zastavané plochy a nadvoria o vymere 36m2, parcela
registra ,C“ &. XXX/X, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria o vymere 36m2, parcela registra
,C*“ €. XXX/X, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria o vymere 9m2, vo vztahu k pohlfadavkam
Zalovanych ako vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na nedoplatkoch na preddavkoch do fondu
prevadzky, udrzby a oprav domu a na uhradach za plnenie, ktorych splatnost nastala pred viac ako 36

mesiacov Zaloby, a to az do pravoplatného skonéenia konania vo veci same;j.

2. Svoju Zalobu odévodnila tym, Ze 28. 5. 2019 sa prvykrat dozvedela o existencii nedoplatku na byte a
o jeho vyske z vyuctovania za rok 2018 vo vyske 19 506,42 €. Sucast'ou vyuétovania bol aj nedoplatok



z vyudtovania za rok 2017 vo vyske 17 339,04 €. Zalobkyfa podala v stanovenej lehote reklaméciu
rocného vyucétovania, v ktorom napadala uvedenu vysku nedoplatku. S vySkou nedoplatku za rok 2017,
nesuhlasila a zaroven poukazala na to, Ze narok za obdobie starsie ako 3 roky je preml¢any. Zalobkyni
bolo spravkyriou, ktoru vykonavala Zalovana v 1. rade, doruéené oznamenie o konani schddze vlastnikov
bytov. Po otvoreni schédze konanej 27. 10. 2019 v priestoroch prevadzky H. L. na prizemi obytného bytu
Zalobkyria namietala nezakonnost konania schédze, neplatnost zmluvy o vykone spravy a skuto€nost,
Ze spravca nie je zapisany v zozname spravcov bytov a zmluva o vykone spravy zanikla ku 30. 6. 2018.
Takisto vzniesla namietku premi€ania vykonu zaloZzného prava vo vztahu k pohladavkam Zalobkyne
starS§im ako 36 mesiacov. Spravkyna doposial nedorucila Zalobkyni zapisnicu z predmetnej schédze,
hoci na schédzi o jej zaslanie vyslovne Ziadala.

3. Podla nazoru Zalobkyne, Zalovana v 1. rade vykonava spravu bytového domu sup. €. XX, v ktorom sa
nachadza aj byt Zalobkyne, v rozpore so zakonom, pretoze nie je vedena v zozname spravcov bytovych
domov, ktory vedie Ministerstvo dopravy a vystavby SR podla z. €. 246/2015 Z. z. o spravcoch bytovych
domov a o0 zmene a doplneni zdkona Narodnej rady Slovenskej republiky €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,z. €. 246/2015 Z. z.%). Vzhladom
na uvedené Zalovana v 1. rade nemohla ani platne zvolat’ a viest schédzu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Zalobkynia véak tvrdi, Ze na predmetnej schddzi z 27. 10. 2019, po diskusii k bodu 4. pomerom
hlasov 5 za a 1 proti, odsuhlasili vlastnici bytov a nebytovych priestorov navrh na vykonanie dobrovolne;j
drazby bytu Zalobkyne na uspokojenie pohladavok podla § 15 na zaklade rozhodnutia podla § 14b ods.
1 pism. 0) z. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov
(dalej len ,z. €. 182/1993 Z. z.%).

4. Podla Zalobkyne je vykon zaloZzného prava Zzalovanymi v zna¢nej asti preml&any a teda nie je mozné
pristupit’ k vykonu zalozného prava dobrovolnou drazbou v rozsahu neuhradenej celej pohfadavky, ale
len do vy$ky pohladavky vzniknutej za posledné 3 roky. Zalobkytia sa domnieva, Ze mé naliehavy pravny
zaujem na uréeni, Ze preml¢ané zalozné pravo nie je vykonatefné vzhfadom na dovolanie sa premi¢ania
zalozcom. Zalobkynia postupovala v sulade s § 14a ods. 8 z. &. 182/1993 Z. z. a podala Zalobu na sud
do 30 dni od oznamenia o vysledku hlasovania. Vysledok hlasovania bol znamy este 27. 10. 2019,
avSak tuto skuto€nost nevie Zalobkyra preukazat, pretoze si Zalovana v 1. rade, ktora schédzu zvolala,
nesplnila svoju zakonnu povinnost. Preto navrhuje, aby sud vyzval Zalovanu v 1. rade, aby predloZila
zapisnicu zo schbdze, listinu pritomnych ako aj splnomocnenie na zastupovanie kazdého z hlasujucich,
ktora mala byt prilohou zapisnice, kedZe Zalobkyria nie z vlastnej viny ju nema k dispozicii a nevie taktiez
posudit’ ani zakonnost hlasovania jednotlivych pritomnych, kedZe ich totoZnost jej nie je zndma.

5. Zalobkyria spolu so Zalobou predloZila prilohy: vypis z LV & XXXX k. u. E., screenshot (snimku) z
webovej stranky Ministerstva dopravy a vystavby Slovenskej republiky, ktoré vedie zoznam spravcov
bytovych domov, v ktorom sa Zalovana v 1. rade ako spravca bytovych domov nenachadza, odpoved
na reklamaciu z vyucétovania z 27. 6. 2019, odpoved na ziadost o vydanie potvrdenia z 7. 3. 2019,
oznamenie o konani schddze vlastnikov bytového domu sup. €. XX z 27. 10. 2019, reklamécia
vyucétovania nakladov za sluzby spojené s byvanim z 29. 5. 2019, vyuctovanie nakladov spojenych s
uzivanim bytu Zalobkyne za obdobie 1. 1. 2018 - 31. 12. 2018, Ziadost o potvrdenie, Ze vlastnik bytu
nema ziadne nedoplatky na uhradach za plnenia spojené s uzivanim bytov a na tvorbe fondu prevadzky,
udrzby a oprav z 23. 1. 2019.

6. K Zalobe sa vyjadrili Zalovani v 1. a v 2. rade podanim z 28. 1. 2020, v ktorom uviedli, Ze
schbdza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktora sa konala 27. 10. 2019, bola vyhodnotena
ako neplatna z dévodu skoncenia platnosti zmluvy o sprave a ex offo vzniku spologenstva vlastnikov
bytu a nebytovych priestorov v dome od 1. 7. 2019. Dalej Zalovani poukazuju na to, Ze Ziadne
zakonné ustanovenie neuklada spravcovi povinnost doruovat zapisnicu z konania schédze. Poukazuje
vSak na § 14a ods. 6 zdkona &. 182/1993 Z. z., podla ktorého zapisnicu a vysledok hlasovania
schbdze vlastnikov alebo pisomného hlasovania musi zverejnit’ ten, kto schédzu vlastnikov zvolal alebo
vyhlasil, pisomné hlasovanie do 7 dni od konania schddze vlastnikov alebo od skon&enia pisomného
hlasovania sp6sobom v dome obvyklym, priCom zapisnica zo schédze z 27. 10. 2019 bola v zakonne;j
lehote zverejnena v dome obvyklym spdsobom, priCom skuto€nost, Ze sa Zalobkyha so zapisnicou
neoboznamila, len potvrdzuje fakt, Ze sa o svoj byt dlhodobo nezaujima a neplini si svoje povinnosti
vlastnika bytu. Medzi tieto povinnosti patri aj uhradzat platby do fondu prevadzky, udrzby a oprav, ¢o
si spolo€ne so svojou matkou ako predchadzajucou vlastni¢kou predmetného bytu neplnila, v doésledku



¢oho spravca navrhol vykonanie dobrovolnej drazby za u€elom uspokojenia neuhradenych platieb.
Zalobkyna teda mala mozZnost oboznamit' sa so zapisnicou zo schddze na mieste obvyklom vdome alen
svojim nekonanim a vlastnym zanedbanim k oboznameniu nedoslo. AvSak vzhladom na skuto€nost,
Ze schbddza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome sup. &. XX, konana 27. 10. 2019,
bola vyhodnotena ako neplatna, Zalovani povazuju Zalobu v celom rozsahu za zjavne nedbévodnu a
Ziadaju z tohto dévodu Zalobu zamietnut. K svojmu vyjadreniu pripojili aj képiu zapisnice zo schédze
vlastnikov z 27. 10. 2019.

7. K vyjadreniu Zalovanych v 1. a v 2. rade sa vyjadrila Zalobkyfia podanim z 21. 2. 2020, v ktorom
uviedla, Zze zapisnica, ktora bola predloZzena do sudneho spisu Zalovanymi v 1. a v 2. rade, neodraza
skutoény priebeh schbdze, pretoze zastupca Zalobkyne sa jej osobne zucastnil a jeho namietka o
neplatnosti schédze nebolo akceptovana. Schbédza tak pokracovala prejednanim bodov 2. a 3. a takisto
prebehlo hlasovanie o bode 4., ako to Zalobkyra uviedla v Zalobe. Ako dékaz toho predklada fotoképiu
hlasovacieho listka, ktory bol prideleny zastupcovi Zalobkyne na schédzi na ucely hlasovania. Na schbdzi
Zalovana v 1. rade ako spravkyha oznamila, Ze zapisnicu zo schédze im posle. Z dévodu, Ze Zalovana
v 1. rade zapisnicu neposlala a kratila sa prekluzivna lehota na podanie Zaloby, Zalobkyna pristupila
k podaniu Zaloby. Dalej poukazuje na § 14a ods. 5 zékona &. 182/1993 Z. z., podla ktorého prilohou
zapisnice ma byt original prezen&nej listiny alebo hlasovacej listiny s priloZzenymi splnomocneniami.
Zalobkyfa navrhla, aby sud vyzval zalovanu v 1. rade ako spravkyriu na predloZenie prezenénej listiny za
ucelom predvolania svedkov, ktory sa zuc¢astnili uvedenej schédze vlastnikov bytov a nebyt. priestorov,
ktorych v sulasnosti nevie Zalobkyna identifikovat a taktieZz navrhuje vypolut Zalovanu v 1. rade k
okolnostiam k priebehu schbdze vlastnikov bytov z 27. 10. 2019. V zapisnici je uvedené, Ze bola
zverejnena 28. 10. 2019. Zalovani vak blizsie neuviedli, akym spésobom a kde bola tato zapisnica
zverejnena, ani o zverejneni zapisnice nepredlozili Ziadny dokaz. Poukazuje na § 14a ods. 6 zakona &.
182/1993 Z. z., podla ktorého spdsob zverejfiovania, ktory sa povazuje v dome za obvykly si vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome upravia v zmluve o spolo€enstve alebo v zmluve o vykone spravy.
Preto Zalobkyria dalej navrhuje, aby sud vyzval Zalovanu v 1.rade na predloZenie zmluvy o vykone spravy
aj za G&elom zistenia, &i je obvykly spdsob zverejfiovania upraveny v zmluve o vykone spravy. Zalobkyfa
Zije v zahraniéi a k svojmu bytu doteraz nema pristup, pretoze jej byt obyva osoba, ktora nema podfa nejk
uzivaniu zZiadny pravny titul. Brana do bytového domu sup. €. XX je uzavreta z vonku kovanim bez kfucky,
Zalobkyha nedisponuje kli€om od brany a z tohto dévodu sa ani nemohla so zapisnicou oboznamit.
Zalobkyna teda trva na tom, Ze na predmetnej schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov z 27.
10. 2019 boli prejednané vietky body programu schédze vratane bodu 4.

8. K vyjadreniu Zalobkyne sa nasledne vyjadrili zalovani v 1. a v 2. rade podanim z 2. 3. 2020, v
ktorom konstatovali, Ze schddza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome sup. &.
XX z 27. 10. 2019 bola po vykonani dodato&nej pravnej analyzy vyhodnotena ako ex offo absolutne
neplatna, v désledku ¢oho Zalovani povazuju za irelevantné vyhotovovat zapisnicu o priebehu neplatne;j
schbdze, a to okrem iného aj vo vztahu k plneniu uzneseni prijatych na neplatnej schbdzi, ktoré nie su
spbsobilé vyvolat Ziadne pravne ucinky. Jediny mozny zaver v tomto pripade bolo konstatovat absolutnu
neplatnost schddze. Akykolvek zaver, €i uznesenie z takejto schodze je z dovodov vySSie uvedenych
absolutne neplatné, v om sa Zalovani v 1. a v 2. rade zhoduju so Zalobkyfou, preto im nie je zrejmé,
aké daldie skutkové zistenia maju v tomto konani dokazovat bez toho, aby bola porudena zasada
hospodarnosti siidneho konania. Zalovani v 1. a v 2. rade dalej poukazuju na ta skutoénost, Zze zmluva
0 vykone spravy bola uzatvorena 28. 12. 2012, kedy v tom &ase platné a ucinné znenie zakona ¢&.
182/1993 Z. z. neobsahovalo ustanovenie § 14a ods. 6, na ktory sa Zalobkyfia odvolava vo svojom
podani a vzhfadom na tvrdenia Zalobkyne, Ze sa nevie dostat do vlastného bytu, nerozumeju v ¢om nie
je pravdivé ich tvrdenie, Ze sa Zalobkyra Ziadnym spdsobom o svoj byt nezaujima, pretoze aj jej samotné
tvrdenie, Ze byt obyva osoba, ktora nema k uzivaniu bytu Ziadny pravny titul, tento fakt len potvrdzuje.
TaktieZ nie je Zalovanym zrejmé, pre€o Zalobkyfa ak nema kl'u¢ od vstupnych dveri do bytového domu
nekontaktovala spravkyriu so Ziadostou o poskytnutie kfu€a. Takisto o tento kli€ nepoziadal ani zastupca
Zalobkyne, ktory sa zugéastnil neplatnej schodze. Zalovani v 1. a v 2. rade dalej poukazuiju, Ze Zalobkyha
odmietala akukolvek komunikaciu so spravcom budovy, nepreberala Ziadnu postu a odmietala aj osobny
kontakt so spravcom, ktory ju opakovane dokonca po predchadzajucom dohovore osobne navstivil
v mieste jej trvalého pobytu, napriek tomu v8ak Zalobkyria odmietla komunikovat. Tvrdenie preto, Ze
predosla vlastni¢ka bytu sa dozvedela o nedoplatkoch po 8 rokoch neplatenia povazuju Zalovani za
nepresvedCivé a zavadzajuce.



9. Dalej zalovani v 1. a v 2. rade poukazuju na to, Ze v pripade hlasovania o navrhu na vykonanie
dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome sa vyZaduje suhlas alebo nesuhlas s
vykonanim drazby, v Ziadnom pripade sa nerieSi rozsah ako to tvrdi Zalobkyha. Zarover Zalovani
v 1. a v 2. rade poukazuju na rozpor medzi petitom Zaloby 1. a 3., v ktorych Zalobkyfia poZaduje
vyhlasit uznesenie k bodu 4. neplatnej schodze za neplatné a v petite bod 3. navrhuje zdrzat sa
vykonu zalozného prava vo vztahu k pohfadavkam, ktorych splatnost nastala pred viac ako 36 mesiacmi
od podania Zaloby. Neplatnost schbdze ako celku uz bola konstatovana okrem iného aj v bode 1.
vyjadrenia Zalovanych v 1. a v 2. rade, a teda aj petit 3. Zaloby je vo vztahu k neplatnosti schodze
bezpredmetny. Pokial ide o petit 2. Zaloby, Zalovani v 1. a v 2. rade opakovane poukazuju na to, Ze
schbdza konana 27. 10. 2019 bola vyhodnotena ako absolutne neplatna, v désledku ¢oho nadvazujuce
pravne ukony nemézu byt platné. Preto Zalobkyna nepreukazala Ziaden naliehavy pravny zaujem na
uréeni preml¢ania zalozného prava vo vztahu k pohfadavkam tam uvedenych najviac za situacie, ked
Zalobkyha pri nadobudnuti vlastnictva k bytu a nedoplatkoch predchadzajucej vlastnicky vedela, a to ¢o
do dévodu i vysky, preto v pripade, Ze sud bude pokraCovat’ v konani, navrhuju zabezpecit dbkaz, a
to darovaciu zmluvu vratane jej pripadnych dodatkov a priloh, ktorej vklad bol povoleny pod &. N. XXX/
XXXX. Okresnym tradom Z. H. D., katastralny odbor. Zalobkyfia do dne$ného dia nezaplatila Ziadnu
ani Ciasto¢nu platbu do fondu prevadzky, udrzby a oprav. Zaroven predloZili képiu zmluvy o vykone
spravy z 28. 12. 2012.

10. Zalovany v 3. rade bol v konani pasivny, k Zalobe ani k naslednym vyjadreniam sa v priebehu celého
konania nevyjadril.

11. Na pojednavani, ktoré sa konalo 28. 5. 2020, zalobkyria predlozila navrh na zmenu Zaloby z 26. 5.
2020, v ktorom upravuje petit Zaloby v €asti druhého vyroku navrhovaného petitu, a to tak, Ze sud urcuje,
Ze pravo Zalovanych na vykon zaloZzného prava k nehnutelnosti Zalobkyne ako zaloZcu vo vztahu k
zabezpelenym pohladavkam, ktoré vznikli v zmysle § 15 ods. 1 zdkona €. 183/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, ktoré sa stali splatnymi do 27. 10. 2016 je premI¢ané. Na predmetom
pojednavani strany sporu zotrvali na svojich doterajSich vyjadreniach. Zalobkyfa povaZuje naliehavy
pravny zaujem na urCeni vykonu zaloZzného prava za premiany a zdrZzani sa vykonu zaloZného
prava za preukazany predloZzenymi listinnymi dokazmi. Uréenim by sa odstranila pravna neistota v
suvislosti s vymahanim predmetnych pohladavok, ktoré sa voéi Zalobkyni uplatfuju vzhladom na
vlastnictvo predmetného bytu. TaktieZz zastupca Zalobkyne preukazal aj original hlasovacieho listka,
ktorého fotokdpiu predlozil sidu v ramci vyjadrenia. Z dovodu pravnej istoty a opatrnosti vzniesol v ramci
prava zaverec¢nej re€i namietku premli€ania voci vSetkym pohladavkam, ktoré boli splatné do 27. 10.
2016.

12. Po posudeni skutkovych okolnosti pripadu, okresny sud vychadzal z stranami sporu predloZenych
listin a ich vyjadreni, z ktorych zistil nasledujuce skutoCnosti, na ktoré aplikoval nizSie citované
ustanovenia zakona.

13. Zalobkyfa a Zalovani a v 1. a v 3. rade su vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, ktoré sa
nachadzaju v bytovom dome sup. &. XX. Zalovana v 1. rade vydala 30. 9. 2019 ozndmenie o konani
schbdze vlastnikov ako spravca bytového domu sup. €. XX, ktoré sa mala konat 27. 10. 2019 0 9.00
hod. v priestoroch prevadzky H. - L., nachadzajucej sa na prizemi spravovaného bytového domu,
pricom bodom X. programu malo byt schvalenie navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby vo vlastnictve
Zalobkyne. Oznamenie bolo doru¢ené aj zalobkyni. Na predmetny byt vo viastnictve Zalobkyne bol edte
v Case, ked jeho vlastnikom bola P.. B.. G. B. vydané vyuctovanie za obdobie od 1. 1. 2018 do 31. 12.
2018, z ktorého vyplyva, Ze za uvedeny rok 2018 pdvodna vlastniCka neuhradzala Ziadne platby, resp.
zalohové platby splatné kazdy mesiac a celkovy nedoplatok vratane doplatku z vyu&tovania za rok 2017
predstavoval 19 851,92 €. Toto vyuctovanie bolo vyhotovené 24. 5. 2019, priCom za spravu domu bola
podpisana zalovana v 1. rade ako spravca.

14. Zo zapisnice zo schddze vlastnikov konanej 27. 10. 2019 v bytovom dome sup. €. XX vyplyva, Ze
zasadnutie schédze vlastnikov otvorila a viedla spravkyna Zalovana v 1. rade, ktora konstatovala, Ze
pritomnych v8etkych 6 vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. Nésledne mal o slovo
pozZiadat zastupca Zalobkyne, ktory vzniesol namietku neplatnosti sch6dze z dévodu, Ze spravca nie
je zapisany v zozname spravcov bytovych domov vedenom Ministerstvom vnutra SR. Po vyhodnoteni
vznesenej namietky spravkyfa bytového domu sa s touto stotoznila, poukazala na § 32e ods. 2 zakona



€. 182/1993 Z. z. a konstatovala, Ze zvolena schddza je neplatna z dévodu skonéenia neplatnosti zmluvy
o sprave a ex offo vzniku spolo€enstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome od 1. 7. 2019.
Dalsi postup pri sprave bytového domu mal byt rie$eny v zmysle platnych pravnych predpisov. Zapisnica
bola vyhotovena 27. 10. 2019 a je na nej uvedeny Udaj, Ze bola zverejnena 28. 10. 2019. Z predlozene;j
zmluvy o vykone spravy z 28. 12. 2012 vyplyva, Ze na zéklade tejto zmluvy vykonavala &innost spravcu
Zalovana v 1. rade, priom tato zmluva o vykone spravy v €lanku VI. upravovala aj schédzu vlastnikov,
podla ktorej v bode 7. sa o priebehu rokovania a o prijatych uzneseniach spisala zapisnica, ktorej jedno
vyhotovenie uchovava spravca a druhé zastupca vlastnikov. Vysledok hlasovania oznamuje ten, kto
schbédzu vlastnikov zvolal do piatich pracovnych dni od konania schddze vlastnikov spdsobom v dome
obvyklym.

15. Podla § 137 pism. c) zédkona €. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok v zneni neskorSich predpisov
(dalej len ,CSP*), 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.

16. Podla § 126 ods. 1 z. &. 40/1964 Zb. Obd&iansky zakonnik v zneni neskorSich predpisov, vlastnik ma
pravo na ochranu proti tomu, kto do jeho vlastnickeho prava neopravnene zasahuje; najma sa moze
domahat vydania veci od toho, kto mu ju nepravom zadrZuje.

17. Podla § 15 ods. 1 z. &. 182/1993 Z. z., na zabezpeclenie pohladavok, ktoré vznikli alebo vzniknu
v buducnosti z pravnych ukonov tykajucich sa domu, spolo¢nych €asti domu, spolo&nych zariadeni
domu a prisluSsenstva a na zabezpeclenie pohladavok, ktoré vznikli alebo vzniknd v budulcnosti z
pravnych ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré urobil viastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome, vznika zo zakona k bytu alebo k nebytovému priestoru v dome zalozné
pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Existencia zalozného prava sa
zapiSe do katastra nehnutelnosti a nemozno ho vymazat poc€as existencie predmetu zalozného prava.

18. Podla § 32e ods. 2 z. €. 182/1993 Z. z., zmluvy o vykone spravy bytového domu ucinné pred 1.
januarom 2018 uzatvorené s fyzickou osobou alebo pravnickou osobou vykonavajucou spravu bytovych
domov, ktora k 31. decembru 2017 nesplifia podmienky podla osobitného predpisu, zanikaju najneskér k
30. junu 2018; o tomto je fyzicka osoba alebo pravnicka osoba povinna pisomne informovat’ vlastnikov
najneskér 60 dni pred zanikom zmluv, priom na vztah tejto osoby a vlastnikov po 31. decembri 2017
sa uplatni postup podla § 8a ods. 9 a 10.

19. Podla § 8a ods. 9 z. & 182/1993 Z. z., ak bol spravca vyc&iarknuty zo zoznamu spravcov, zmluva
o vykone spravy bytového domu zanikd diiom dc€innosti zmluvy o vykone spravy uzavretej s novym
spravcom alebo diiom vzniku spolo€enstva, najneskér viak uplynutim Siestich mesiacov od vycCiarknutia
Z0 Z0ZNamu SPravcov.

20. Okresny sud na zaklade vykonaného dokazovania dospel k zaveru, Ze Zaloba nie je dévodna.
Zalobkyna sa v 1. bode svojho Zalobného navrhu doméahala vyhlasenia uznesenia k bodu 4., ktorym
sa mal schvdlit navrh na vykon dobrovolnej drazby k bytu vo vlastnictve Zalobkyne, za neplatné. K
tomuto sud uvadza, Ze ak samotna schédza bola neplatna, nemozno na neplatnej schédzi prijat platné
a zavazné uznesenie, na zaklade ktorého by sa mohol za¢at navrh na vykon dobrovolnej drazby. Na
neplatnej schddzi, ktoru zvolal niekto, kto na to nebol opravneny, nie je mozné prijat platne akékolvek
rozhodnutie, a to aj s poukazom na to, Ze zmluva o vykone spravy, podla ktorej bola tato schodza,
ktora sa mala konat’ 27. 10. 2019 zvolana je neplatna v sulade s § 32e ods. 2 zdkona ¢&. 182/1993 Z.
z. Zalovana v 1. rade v éase zvolania schddze nebola ani nemohla byt spravcom, pretoZe nespifiala
podmienky stanovené osobitnym zakonom (z. €. 246/2005 Z. z. o spravcoch bytovych domov a o zmene
a doplneni zakona Narodnej rady Slovenskej republiky &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorsich predpisov), a teda nemala pravomoc platne zvolat takuto schddzu. Preto
vyhlasit’ akykolvek prijaty akt na neplatnej schddzi s u€inkami nulitného aktu za neplatny povaZoval
sud za otazku akademickej povahy, ktorej zodpovedanie by nemalo Ziaden realny dbsledok na prava
a pravom chranené zaujmy Zalobkyne, pricom cielfom civilného sporového konania je poskytnut realnu
ochranu prav Zalobkyne a nie rieSit teoretické otazky, ktorych vysledok sa nijako nepremietne do pravnej
sféry stran sporu.



21. NavyS$e, zalovani v 1. a v 2. rade a napokon aj Zalovany v 3. rade na pojednavani uviedli, Zze v
otazke neplatnosti schédze sa zhoduju so Zalobkyriou a taktieZz povazuju akékolvek rozhodnutie prijaté
na schédzi za neplatné. V konecnom dosledku tak v tejto otazke nevznikol medzi procesnymi stranami
Ziaden spor. Narozdiel od Zalobkyne, Zalovani zhodne poukazuju na tu skutoénost, Ze predmetné
hlasovanie neprebehlo, a teda sud pokial ide o tuto ¢ast’ zalobného navrhu nemal o ¢om rozhodovat,
pretoZe podla nich na predmetnej schédzi takéto rozhodnutie ani nebolo prijaté. Zalobkyfa sa naopak
domahala, aby sud dalej jednak vyzvou na predloZenie potrebnych listin (prezenénu listinu), ako aj
vysluchom Zalovanej v 1. rade mal vykonanim tychto dékazov preukézat, Ze na predmetnej schddzi
sa hlasovalo tak, ako to Zalobkyria uviedla vo svojej Zzalobe a pomerom hlasov 5:1 proti mal byt
schvaleny bod 4. programu schddze, teda navrh na vykon dobrovolnej drazby bytu Zalobkyne. Zalovani
navrhli zabezpedit darovaciu zmluvu, ktorou Zalobkyfia nadobudla predmetny byt. Sud tieto dékazy
nevykonal, pretoze to nepovazoval za potrebné vzhladom na vysSie uvedeny zaver, ako aj samotné
vyjadrenia Zalovanej v 1 rade a ostatnych Zalovanych, ktori popreli, Ze by hlasovanim dospeli k takémuto
zaveru. Akékolvek dokazovanie o tejto skuto€nosti by nebolo ani u¢elné, ani hospodarne, ak zalobkyria
okrem hlasovacieho listku nemala Ziaden iny dékaz, ktorym by preukazovala, Ze predmetna schédza
prebehla tak, ako uvadzala vo svojej Zalobe. Zalobkyria taktieZ nepreukazala, Ze by jej branila akakolvek
prekazka, pre ktori sa nemohla oboznamit s vysledkom hlasovania. Zalobkyfa sice tvrdila, Ze sa
nemohla dostat do bytového domu z dévodu, Ze nedisponuje kfi€om od vchodovej brany bytového
domu, kde bol oznameny vysledok hlasovania, avak tuto skuto€nost Ziadnym spésobom nepreukazala,
ani neoznacila dokazy na jej preukazanie.

22. Okresny sud zaroven dodava, Ze predmetna schddza, aj keby prebehla tak ako to uvadza Zalobkynia
Vo svojej Zalobe, teda Ze bol odhlasovany bod 4. programu schbdze konanej 27. 10. 2019, i tak by bola
Zaloba nedbvodna. Tento zaver opiera sud o skutoénost, Ze neboli dodrzané zakonné podmienky pre
zvolanie a priebeh takejto schddze, a teda v kone€nom désledku aj v pripade u€asti vietkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov (Zzalobkyria a Zalovani) na uvedenej schédzi bola by bez akéhokolvek
pravneho ucinku, pretoze zdkon neumoznoval osobe, ktora tuto schédzu zvolala na zaklade neplatne;j
zmluvy o vykone spravy takuto schédzu vébec zvolat a viest. Podla nazoru sudu tak Zalobkyna ani
nesplnila podmienky na podanie Zaloby ako prehlasovaného vlastnika podla § 14 ods. 8 z. €. 182/1993
Z.z., podla ktorého sa mbze prehlasovany vlastnik domahat, aby sud vo veci rozhodol. V danom pripade
Zalobkyfa nebola prehlasovanym vlastnikom a nebola by ani viazana Ziadnym rozhodnutim prijatym na
neplatnej schddzi s poukazom na § 14 ods. 7 z. &. 182/1993 Z. z., podla ktorého su zavazné iba platné
rozhodnutia prijaté na schédzi. V bode 1. Zalobného navrhu tak nebol preukazany ani naliehavy pravny
zaujem na takomto uréeni.

23. V bode 2. svojho Zalobného navrhu sa Zalobkyria domahala uréenia, Ze doslo k preml&aniu vykonu
zalozného prava. Zalobny navrh v tejto &asti blizsie $pecifikovala, resp. upresnila az na pojednavani, sud
pritom nerozhodoval o zmene Zaloby, ako to navrhovala Zalobkyria pretoZe podanie, ktoré bolo oznacené
ako zmena Zaloby povazoval sud len za upresnenie Zalobného navrhu Zalobkyne uvedeného v Zalobe.
Napriek tomuto spresneniu nadalej povazuje sud v tejto Casti Zalobu za materialne nevykonatelnu a
taktiez nebol preukdzany ani naliehavy pravny zaujem na uréeni premlania vykonu zaloZného prava.
Sud konstatuje, Ze premli€at sa mdze len pravo zaloZzného veritela na vykon zalozného prava, t. j.
moznost' s uspechom realizovat’ uhradzovaciu funkciu zalozného prava. Uvedené plati aj v pripade
zakonného zalozného prava podla § 15 zakona &. 182/1993 Z. z., ktoré sa z povahy veci neméze
premicat, pretoZe sa vztahuje stale na ten isty byt.

24. V tejto Casti zalobného navrhu ani po jeho spresneni nie su presne vymedzené pohladavky, vodi
ktorym ma byt vykon zaloZného prava premicany. Oznacenie tak, ako to uviedla Zalobkyria (premli€anie
vykonu zélozného prava k pohladavkam, ktorych splatnost’ nastala 36 mesiacov pred podanim Zaloby,
alebo ktorych splatnost nastala do 27. 10. 2016), nepovazuje sud za dostato¢ne urcité. V danom pripade
mdbze ist o akékolvek pohladavky, ktoré vznikli v suvislosti s uzivanim bytu vo vlastnictve Zalobkyne,
ktoré nemusia ani existovat, &i u Z z dévodu, Ze boli uhradené alebo ani nevznikli. Ak zalobkyria Ziada
urcit’ premlianie vykonu zaloZzného prava, musi byt zrejmé, o aké zabezpecené pohladavky ide a &i
vbbec existuju, inak by nie je dany naliehavy pravny zaujem na takomto ur€eni. Pohladavky pritom
nemusel vébec vzniknut, ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov rozhodli o zvySeni prispevku do
fondu prevadzky, udrzby a oprav, ktoré bolo prijaté na neplatne zvolanej schédzi. Napokon, Zalobkyriou
predloZené vyudtovanie nakladov spojenych s uzivanim bytu za rok 2018 bolo vyhotovené Zalovanou v
1. rade, ktora, ako uz bolo uvedené vysSie, na takéto ukony nemala opravnenie. Z tohto dévodu takéto



vyuctovanie nie je mozné akceptovat. Ak teda nie je preukazana existencia zabezpecenej pohladavky,
neméze existovat ani zalozné pravo, a tym nie je dany ani naliehavy pravny zaujem na uréeni, Ze
doSlo k preml€aniu jeho vykonu. Podla § 15 ods. 1 z. €. 182/1993 Z. z. zakonné zé&lozné pravo
vznika iba k pohladavkam, ktoré vznikli alebo vzniknu v buducnosti. Presna Specifikacia pohladavok v
Zalobnom navrhu je tak podstatnou naleZitostou Zaloby o ur&enie vykonu zdkonného zalozného prava
za premicané. (obdobne A.. Z. N., S.., A.. Z.. Z. S., Niekofko poznamok k vykonu zaloZného prava a
jeho preml&aniu, 2. Cast Bulletin slovenskej advokacie, €. 1, 2019).

25. Pre uplnost' sud uvadza, Ze ak by schddza bola platna a na tejto schddzi by vzniesol namietku
preml€ania zastupca zalobkyne, na tuto namietku preml€¢ania nebolo mozné prihliadnut, pretoZe dovolat
sa preml¢ania je hmotnopravny ukon v sudnom procese voci subjektivnemu pravu, teda premi€ania sa
mozno dovolat’ len na sude alebo u iného prislusného organu. Mimosudne dovolanie sa preml&ania
nema podfa su€asnej pravnej Upravy Ziadne pravne ucinky.

26. Napokon zo strany Zalobkyne nebol preukdzany ani naliehavy pravny zaujem na uloZeni povinnosti
Zalovanych zdrzat sa vykonu zaloZného prava. Zalobkyfa v konani nepreukéazala, Zze zalozny veritel
si vObec moOZe uplatnit pravo na uspokojenie zabezpecenej pohladavky. Podla z. €. 182/1993 Z. z.
zastupuje vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a podava navrh na vykon zaloZzného prava spravca (§
8b ods. 1 pism. h). Ak osoba, ktora sa vydavala za spravcu tymto spravcom podla zakona nebola, nemala
opravnenie zvolavat schdédze a ak by na takejto schédzi bolo prijaté akékolvek rozhodnutie, nebola
opravnena podat’ navrh na vykon dobrovolnej drazby a takato osoba by nebola navrhovatelom drazby
podla § 7 ods. 1 z. €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej narodne;j
rady €. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov.
V danom pripade tak nebol zo strany Zalobkyne preukazany naliehavy pravny zaujem ani pri bode 3.
Zalobného navrhu. Sud poukazuje na samotné spojenie naliehavy pravny zaujem. Pravny zaujem na
uréeni musi byt naliehavy, o v tomto pripade nebolo vzhfadom na vysSie uvedené splnené. V tomto
smere okresny sud poukazuje aj na zavery uznesenia Krajského sudu v Bratislave z 22. 11. 2018, sp. zn.
6C0/256/2018, ktory v obdobnom pripade kon&tatoval, Ze ,Zalozca teda méze podat Zalobu o uréenie
neexistencie zalozného prava k nehnutelnosti, ak je toto preml¢ané, a dovolat sa jeho premi¢ania i
v konani o uréenie jeho neexistencie (prip. konani o zakaz jeho vykonu), ak ma na takomto ur€eni
naliehavy pravny zaujem. ... ak preukaze zalozny diznik, Ze zalozny veritel uplatnil (mdze uplatnit) pravo
na uspokojenie zabezpeenej pohladavky z vytazku spenazenia zalohu.“ Uvedené rozhodnutie preslo
aj Ustavnopravnou kontrolou zo strany Ustavného sudu Slovenskej republiky, ktory uznesenim sp. zn.
. US 167/2019 z 27. 6. 2019 ustavnu staznost odmietol ako zjavne neopodstatnenu.

27. Zaverom okresny sud uvadza, Ze naliehavy pravny zaujem musi Zalobkyna preukazat, o znamena,
Ze je povinna uviest v Zalobe skutkové tvrdenia o tom, Ze naliehavy pravny zaujem je dany a na
preukazanie tychto tvrdeni je povinna navrhnut dokazy. Sud sa musi zaoberat formulaciou pravneho
zaujmu Zalobkyriou na pozadovanom ur&eni alebo ulozeni povinnosti, ¢i a ako pripadne vyhovenie
Zaloby odstrani s konecnou platnostou stav pravnej neistoty stran sporu, alebo i bude nevyhnutné na
usporiadanie ich vzajomnych vztahov potrebné viest eSte dalSie sudne konanie. Podla va¢sinového
nazoru sudnej praxe je absencia naliehavého pravneho zaujmu dévodom zamietnutia Zaloby. V danom
pripade nebol zo strany Zalobkyne preukazany naliehavy pravny zaujem, pretoZze sama Zalobkyha
Vo svojej Zalobe poukazala na to, ze Zalovana v 1. rade nie je opravnena vykonavat spravcu v
bytovom dome, a preto nemdze byt jej pravo ani ohrozené vykonom zakonného zalozného prava. V
danom pripade nie je preukazana existencia zabezped&enej pohladavky, a tym ani existencia zakonného
zalozného prava (vo vztahu k neexistujicej pohlfadavke) a taktiez v ¢ase podania Zaloby, ani v Case
vyhlasenia rozsudku neexistovala osoba, ktora bola podla zakona opravnena podat navrh na vykon
dobrovolnej drazby, preto nemohlo ani djst k ohrozeniu prava Zalobkyne vykonom zélozného prava. Z
uvedenych dévodov preto okresny sud Zalobu v celom rozsahu zamietol.

28. Podla § 255 ods. 1 a 2 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo
veci. Ak mala strana vo veci Uspech len iasto€ny, sud nahradu trov konania pomerne rozdeli, pripadne
vyslovi, Ze Ziadna zo stran nema na nahradu trov konania pravo.

29. Podla § 262 ods. 1 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

30. Zalovani boli v konani uspe$ni, preto im sud priznal narok na nahradu trov konania vogi Zzalobkyni
v plnom rozsahu.



31. O vyske nahrady trov konania rozhodne okresny sud po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa
konanie konci, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od jeho dorucenia, ktoré je potrebné
dorugit Okresnému sudu Ziar nad Hronom v dostato&nom poé&te rovnopisov s prilohami, v pripade jeho
dorucenia inym spésobom ako do elektronickej schranky sudu.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci
sa tyka, ¢o sa nim sleduje, podpis a spisovu znacku tohto konania) 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).

Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, moze odvolatel rozsirit a odvolacie dévody a dokazy na ich
preukdzanie méze menit a doplhat len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze:

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sid nespravnym procesnym postupom znemoznil U€astnikovi, aby uskutoCfioval jemu 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, ktord 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 dékazy alebo tvrdenia, 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, Zze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1 § 365 CSP, ak
tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;j.

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,

c) 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 prvej inStancie.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zdkona.



