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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore Zalobkyne TOMDom s. r. 0., so sidlom v Novej Dubnici,
Nova 622, ICO: 36 308 781, zastapenej advokatkou JUDr. Katarinou Martinkovou, so sidlom v
Trencianskych Tepliciach, Stvrt’ SNP 143/58, proti zalovanej V. D., trvale bytom v D. W., Z. G.. D.
XX/XX, zastipenej advokatom Mgr. Cubomirom Dvorskym, so sidlom v Tren¢ine, Nam. sv. Anny
361/20, o zaplatenie 9 085,08 € s prislusenstvom, vedenom na Okresnom sude Trencin pod sp. zn.
17C/270/2013, o dovolani Zalovanej proti rozsudku Krajského stidu v Tren¢ine z 20. septembra 2017 sp.
zn. 5Co/174/2017, takto

rozhodol:

Dovolaniezamiet a.

Zalobkyni priznava nahradu trov konania proti zalovanej v celom rozsahu.

Odovodnenie

1. Okresny sud Trenc¢in (d’alej aj ,,okresny sud“ alebo ,,sud prvej inStancie) v poradi prvym rozsudkom
zo 17. juna 2014 ¢. k. 17C/270/2013-123 Zalobu zamietol a zalovanej nahradu trov konania nepriznal.
Uviedol, Ze zalobkyna svoju aktivnu legitimaciu na podanie navrhu (pravo domahat’ sa splnenia Zalovane;j
povinnosti) odvodzuje od skuto¢nosti, Ze je spravcom bytového domu na zéklade zmluvy o vykone
spravy. Vo vSeobecnosti je spravca bytového domu opravneny v zmysle § 6 ods. 2, § 8b ods. 1 a ods.
2 pism. e/ zékona ¢. 182/1993 Z. z o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (d’alej len ,,zdkon o
vlastnictve bytov) na vymahanie nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby, a oprav a inych nedoplatkov
a na konanie za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome pred sudom. V pripade
nedodrzania zdkonného postupu pri uzatvarani zmluvy o vykone spravy dochadza k poruSeniu,
nereSpektovaniu zdkona, a teda nedochadza k vzniku pravnemu nésledku predpokladaného zakonom.
Sud dospel k zaveru, Ze spravca riadne neuzatvoril s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov bytového
domu zmluvu o vykone spravy, pretoZze zmluva nebola schvalena nadpolovicnou va¢Sinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. Zo zépisnice zo zhromazdenia
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo diia 06. aprila 2011 vyplyva, Ze celkovo je v bytovom
dome 39 hlasov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Pri hlasovani o schvéleni zmluvy o vykone
spravy boli pritomni vlastnici s 18 hlasmi. Za uzatvorenie zmluvy ich hlasovalo 15, jeden bol proti a



dvaja sa zdrzali hlasovania. Ak mala byt zmluva o vykone spravy riadne (v stlade so zadkonom)
schvélend, bolo potrebné, aby sa hlasovania zuCastnili vlastnici s po¢tom hlasov miniméalne dvadsat’ a
aspon dvadsat’ hlasov by bolo za schvélenie zmluvy o vykone spravy. Pritomni vSak boli vlastnici s
poc¢tom hlasov 18 (teda menej ako je nadpolovicna vicSina vSetkych hlasov vlastnikov), pricom za
schvaleniec zmluvy o vykone spravy nehlasovali ani tito vlastnici. Pre riadne schvalenie zmluvy bolo
potrebné najprv dosiahnut’ potrebné kvorum hlasov a v druhom rade potrebny pocet hlasov za
schvalenie tejto zmluvy. Pri hlasovani o schvéleni zmluvy o vykone spravy nie je mozné postupovat’
sposobom uvedenym v § 14 ods. 2 druhej vety zakona o vlastnictve bytov, ked’Ze tento postup neplati
pri hlasovani podla § 8a ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov. Argumentaciu zalobkyne, Ze zmluva o
vykone spravy je podpisana 23 ucastnikmi, ked’ s poukazom na § 8a ods. 1 zakona poukazuje na jej
zavéznost, povazoval sid za nespravnu. Uvedena zmluva je zavdzna iba ak je riadne schvalena, teda
podpisom nadpolovi¢nej vacSiny vlastnikov na pisomnom vyhotoveni zmluvy musi predchadzat’ jej
schvalenie. Nie je mozné zamienat’ schvélenie zmluvy hlasovanim vlastnikov na schédzi, za podpisanie
pisomného vyhotovenia zmluvy vlastnikmi. Tym by fakticky nedochadzalo k schvaleniu zmluvy
hlasovanim, ale jej podpisanim, ¢o celkom zrejme odporuje zneniu § 8a ods. 1 zédkona o vlastnictve
bytov. Zaroven povazoval za nespravnu aj argumentaciu zalobkyne, ze prehlasovany vlastnik sa mohol
podla § 14 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov v zneni do 30.9.2014 doméhat’ do 15 dni od oznamenia
vysledkov hlasovania rozhodnutia sudu, pretoze v danom pripade ide o riadne prehlasovaného vlastnika,
teda o riadne a platné hlasovanie, s vysledkom ktorého vlastnik nestihlasi. Nejde a nemdze ist' o
hlasovanie, ktoré nebolo vykonané v stlade so zakonom. Toto ustanovenie sliZi na to, aby vysledok
riadneho hlasovania, teda rozhodnutie vac¢§iny vilastnikov bolo preskimané sudom. Neupravuje moznost’
domahat’ sa urcenia neplatnosti hlasovania, resp. neplatnosti pravneho ukonu uskuto¢neného na zaklade
neplatného hlasovania. Z rozhodnutia, ktoré bolo prijaté na hlasovani, pri ktorom nebol dodrzany zékon o
vlastnictve bytov, nemézu vzniknit' Ziadne pravne nasledky. V opaénom pripade, by akakol'vek va¢Sina
hlasov (teda aj taka, pri ktorom nebol dodrzany zakon, napr. jeden hlas) mohla rozhodovat’ za vsetkych
vlastnikov a kladla by na prehlasovanych vlastnikov poziadavku vyvolania sidneho sporu. Na zaklade
uvedeného sud dospel k zaveru, Ze zalobkyna nie je aktivne vecne legitimovanou na podanie zaloby. O
trovach konania rozhodol podla § 142 ods. 1 a § 151 ods. 1 O. s. p.

2. Krajsky sud v Trenéine ako std odvolaci uznesenim z 15. aprila 2015 sp. zn. 5C0/696/2014
napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie zrusil a vec mu vratil na d’alSie konanie. Uviedol, Ze Zalobkyna
aktivnu legitimaciu na podanie Zaloby (pravo doméhat’ sa splnenia zalovanej povinnosti) odvodzuje od
skuto¢nosti, ze je spravcom bytového domu na zidklade uvedenej zmluvy o vykone spravy, ktort
vlastnici bytov a nebytovych priestorov odsuhlasili nadpolovicnou vi¢Sinou zicastnenych vlastnikov na
zhromazdeni vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dna 06. aprila 2011, a to uznesenim ¢. 1 a ku
ktorej zmluve svojim podpisom pristapili. Dalej z obsahu spisu vyplyva, e predmetné rozhodnutie
vlastnikov, ktorym odsuhlasili zmluvu o vykone spravy so zalobkyfiou, nebolo nikdy v zdkonom
stanovenych lehotach podla § 14 ods. 4 zdkona o vlastnictve bytov v zneni do 30.9.2014 napadnuté
zalobou na sude. SkonStatoval, Ze stidnym prieskumom platnych uzneseni vlastnikov po uplynuti
stanovenych leh6t v inom sidnom konani (napr. v konani o zaplatenie pohladavky iniciovanom voci
vlastnikovi spravcom zastupujucich vSetkych vlastnikov v dome, ktorého aktivna legitimacia
vyplyvajuca z uznesenia schddze vlastnikov o zmene spravcu nebola na sude nikdy spochybnend
zalobou podla ust. § 14 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov v zneni do 30.9.2014, by bol naruSeny princip
pravnej istoty, a tym nielen stabilita v pravnych vztahoch medzi vlastnikmi navzajom, ale aj medzi
vlastnikmi a ich spravcami, resp. tretimi osobami. Stanovenim prekluzivnych lehot v ust. § 14 ods. 4
(t¢inného do 30. septembra 2014) je vyrazne podporend zasada vigilantibus iura scripta sunt, podla
ktorej si kazdy ma strazit' a chranit’ svoje prava ich v€asnym uplatnenim na stde tak, aby sa mu
nepremlcali alebo neprekludovali. V kontexte s interpretovanym ustanovenim mozno uzavriet, Ze
zakotvenim prekluzivnych leh6t na podanie zaloby vlastnikom, ktori sa citia dotknuti na svojich pravach,
je vyjadreny zaujem zakonodarcu o stabilitu a nemennost’ prijatych rozhodnuti vlastnikov, ktoré nebudu
v zékonnej lehote spochybnené na sude. Uvedend prezumpcia platnosti prijatych rozhodnuti plati bez
ohl'adu na to, Ze prijatie tychto rozhodnuti mézu sprevadzat’ rézne formalne ¢i proceduralne nedostatky
alebo ich vecnopravne nasledky nemusia byt pre vlastnikov priaznivé (napr. neprijatie rozhodnuti o
obnove domu), ktoré by inak mohli byt dovodom na zruSenie ¢i zmenu rozhodnutia alebo na ur¢enie ich



neplatnosti sidom. Marnym uplynutim prekluzivnych lehot st vSetky tieto procesné ¢i vecné nedostatky
prijatych uzneseni de facto konvalidované a v zdujme préavnej istoty sa tieto rozhodnutia musia
povazovat’ za platné, zavdzné a nezmenitelné. Pokial’ stid prvej inStancie zamietol navrh Zalobkyne prave
z dovodu, ze zalobkyna nie je aktivne legitimovanou (ked’Ze nie je spravcom bytového domu) na podanie
zaloby, nakol’ko presktimaval rozhodnutie vlastnikov bytov, ktoré nebolo nikdy v zakonom stanovenych
prekluzivnych lehotach napadnuté (spochybnené) Zalobou na sude, jeho rozhodnutie spodiva na
nespravnom pravnom posudeni veci.

3. Okresny sud Tren¢in v poradi druhym rozsudkom z 12. januara 2017 ¢. k. 17C/270/2013-210 vo
vyroku 1. zalovanej ulozil povinnost’ zaplatit’ sumu 9 085,08 € s prislusenstvom ($pecifikovanym vo
vyrokovej ¢asti rozhodnutia), vo vyroku II. zalobu vo zvy$nej Casti uplatnenych urokov z omeskania
zamietol, vo vyroku III. Zalobkyni priznal prdvo na nahradu trov tohto konania v rozsahu 79,92 %. V
odovodneni rozhodnutia poukézalna § 6 ods. 1 a ods. 2, § 3 ods. 1, § 8b ods. 1 a ods. 2 pism. ¢/, § 14
ods. 4, § 10 ods. 1, ods. 6 a ods. 7 zadkona o vlastnictve bytov, § 517 ods. 1 a ods. 2 Obc¢ianskeho
zakonnika, § 3 ods. 1 nariadenia vlady ¢. 87/1995 Zb., § 39 ods. 2 Civilného sporového poriadku a
Zmluvu o vykone spravy bytového domu ¢&. 3/2011 zo 06. aprila 2011. Uviedol, Ze do zruSenia
rozhodnutia stidu prvej in§tancie spocivala argumentacia Zalovanej v spochybiiovani platnosti hlasovania
dita 06. aprila 2011, ktoré sa tykalo uzatvorenia zmluvy o vykone spravy so Zzalobcom, taktiez
pisomného hlasovania, ktoré malo prebehnit’ v ditoch 08. az 20. jila 2011, a to na zaklade rozhodnutia
vlastnikov bytov na schddzi zo 07. jula 2011 a nakoniec aj pisomného hlasovania v diloch 18. az 22.
januara 2012, ktoré sa tykalo realizovania prac, vyberu konkrétnych dodavatelov a Cerpania S$tatnej
pomoci zo Statneho fondu rozvoja byvania, teda ¢erpania tveru. Dospel k zaveru, Ze tato argumentécia
po vysloveni pravneho nézoru odvolacieho sudu v zrusujicom uzneseni (ktory uzavrel, Ze pokial’ std
prvej inStancie preskumaval rozhodnutie vlastnikov bytov, ktoré nebolo nikdy v zdkonom stanovenych
prekluzivnych lehotach napadnuté zalobou na sude, jeho rozhodnutie spo¢iva na nespravnom pravnom
posudeni veci. Sidnym prieskumom platnych uzneseni vlastnikov po uplynuti stanovenych leh6t v inom
sudnom konani - napr. v konani o zaplatenie pohladavky iniciovanom voci vlastnikovi spravcom
zastupujucim vSetkych vlastnikov v dome, ktoré¢ho aktivna legitimécia vyplyvajiica z uznesenia schodze
vlastnikov 0 zmene spravcu nebola na stude nikdy spochybnend Zalobou podla ust. § 14 ods. 4 zékona o
vlastnictve bytov; by bol naruSeny princip pravnej istoty a tym nielen stabilita v pravnych vztahoch
medzi vlastnikmi navzajom, ale aj medzi vlastnikmi a ich spravcami, resp. tretimi osobami. Stanovenim
prekluzivnych lehot je vyrazne podporend zésada vigilantibus iura scripta sunt, podla ktorej si kazdy ma
strazit a chranit’ svoje prava ich v€asnym uplatnenim na sude tak, aby sa mu nepremlCali alebo
neprekludovali. V kontexte s interpretovanym ustanovenim mozno uzavriet, ze zakotvenim
prekluzivnych leh6t na podanie zaloby vlastnikom, ktori sa citia byt dotknuti na svojich pravach, je
vyjadreny zaujem zékonodarcu o stabilitu a nemennost’ prijatych rozhodnuti vlastnikov, ktoré nebudi v
zakonnej lehote spochybnené na sude. Uvedend prezumpcia platnosti prijatych rozhodnuti plati bez
ohl'adu na to, Ze prijatie tychto rozhodnuti mézu sprevadzat’ rézne formalne ¢i proceduralne nedostatky
alebo ich vecnopravne nasledky nemusia byt pre vlastnikov priaznivé (napr. neprijatie rozhodnuti o
obnove domu), ktoré by inak mohli byt dovodom na zruSenie ¢i zmenu rozhodnutia alebo na ur¢enie ich
neplatnosti sidom. Marnym uplynutim prekluzivnych lehot st vSetky tieto procesné ¢i vecné nedostatky
prijatych uzneseni de facto konvalidované a v zdujme préavnej istoty sa tieto rozhodnutia musia
povazovat za platné, zavdzné a nezmenitelné.) je v sucasnosti irelevantna, nakolko podla nazoru
odvolaciecho stdu, ktory je pre konajuci stid zavézny, je nedévodna. V suvislosti s namietkou zalovanej,
7e spravca nie je nositelom prava na plnenie, ktoré si uplatnil, skonstatoval, Ze spravca bytového domu
je aktivne legitimovanym v konani o zaplatenie vzniknutych nedoplatkov na uhradach za plnenia a
thradach preddavkov do FPUaO od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Poukézal na
rozhodnutie Krajského sudu v Trenc¢ine zo 16. septembra 2015, sp. zn. 5Co/684/2014 (v ktorom sa sud
odvolaval na uznesenie NajvysSicho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 3Cdo/180/2008), v ktorom
uviedol, ze novelou zékona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov bol od 01. jila 2004 do zakona
vloZeny § 8b, pricom v zmysle uvedeného ustanovenia je spravca povinny vykonavat spravu majetku
vlastnikov samostatne, vo svojom mene a na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Taktiez aj z novely zakona (§ 8b ods. 1 a ods. 2) u¢innej od 01. jila 2007 vyplyva, ze aktivne vecne
legitimovanym subjektom v spore o vymahanie pohl'adavok vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v



dome je spravca, ktory za tychto vlastnikov kona pred sidom, priCom ide o zakonné zastlipenie sui
generis. S uvedenym pravnym zaverom sa plne stotoznil. Zaroven poukazal na uznesenie NajvysSieho
sudu Slovenskej republiky sp. zn. 3Cdo/193/2014, v ktorom najvy$si sud judikoval, Ze sprévca
bytového domu je opravneny pri vykone spravy majetku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
mene vlastnikov, na ucet vlastnikov vymahat uhrady za plnenia a uhrady preddavkov do fondu
prevadzky, tdrzby a oprav od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. To nevyluCuje, aby si
aj samotni vlastnici bytov a nebytovych priestorov mohli vymahat’ tieto uhrady. Sud prvej inStancie
zaroven dospel k zaveru, Ze miesto, kde su vlozené penazné prostriedky (bankovy ucet) a kto je ich
vlastnikom, nema suvis s uvedenym zdkonnym opravnenim spravcu. PriCom sprévca je povinny
vykonavat’ spravu domu ,,samostatne a ,,v mene* vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a
na ,,ich ucet, ako aj, ze v zmysle § 8 ods. 3 zadkona spravca nesmie vyuzit majetok vlastnikov vo
vlastny prospech alebo v prospech tretich os6b. Sud tak skonStatoval, ze zalobkyiia je v spore aktivne
vecne legitimovanym subjektom, a preto sa d’alej zaoberal dovodnost'ou podanej zaloby. KonStatoval, ze
zalobkyna sa doméha splnenia povinnosti Zalovanej na zaplatenie preddavkov na zéklade§ 10 ods. 1 a
ods. 6 zikona o vlastnictve bytov podl'a predpisov mesaénych zaloh (preddavky do FPUaO a mesa&né
tihrady za plnenia). Uviedol, e preddavky na FPUaO a uhrady za plnenia spojené s uZivanim nebytového
priestoru za obdobie od 01. jala 2011 do 30. septembra 2012 pre oba nebytové priestory boli ur¢ené na
zaklade predpisu mesa¢nych zaloh (vypoctového listu) u¢inného od 01. jula 2011 do 30. septembra
2012. Za obdobie od 01. oktobra 2012 do 28. februara 2014 na zéklade predpisu mesacnych ziloh
G&inného od 01. oktdbra 2012. Uviedol, Ze do 31. jila 2011 bola stanovend vyska preddavku do FPUaO
vo vyske 0,264 € mesacne. Od 01. augusta 2011 do sti¢asnosti bola stanovena vo vyske 1,20 € za 1 m2
mesacne. Sud po preskimani veci dospel k zaveru, ze celkovy dlh Zzalovanej na nezaplatenych
preddavkoch za oba nebytové priestory v obdobi od O1. jala 2011 do 28. februdra 2014 predstavoval
sumu 8 541,79 €. K stanovenej vyske preddavku do FPUaO v sume 1,20 € za 1 m2 uviedol, Ze v danom
pripade va¢sina viastnikov bytov a nebytovych priestorov v pisomnom hlasovani v diioch 08. jula 2011
az 20. jala 2011 rozhodnutie, Ze vy$ka dané¢ho preddavku bude 1,2 € za 1 m2 (v sulade s ¢lankom II
bod 11 pism. a/ Zmluvy o vykone spravy). Toto uznesenie je platné a nebolo napadnuté na sude
zalobou. Taktiez ani ak sa z pefaznych prostriedkov vo FPUaO financujii aj splatky uveru, tato
skuto¢nost’ ni¢ nemeni na platnom rozhodnuti vlastnikov o vyske preddavku, ktoré nebolo napadnuté a
je platné v zmysle zaverov odvolacieho sudu. V suvislosti s prispevkom na thrady za plnenia sud dospel
k zaveru, Ze Zalovana mala uhradit’ sumu 1 047,11 € (obdobia od 01. jula 2011, od 01. oktobra 2012 za
oba nebytové priestory). Celkovy dlh Zalovanej na nezaplatenych preddavkoch do FPUaO a na tihrady za
plnenia na oba nebytové priestory v obdobi od 01. jula do 28. februara 2014 tak predstavoval sumu 9
588,90 €. Sud povazoval za nedovodnii argumenticiu Zalovanej, ze nebol zachovany ucel
preddavkovych platieb, nakol’ko zalovanad nepreukazala svoje tvrdenia. S ohl'adom na zasadu iudex ne
eat ultra petita partium, sud ulozil zalovanej zaplatit’ zalovani sumu vo vyske 9 085,08 €. Sud zalobkyni
priznal aj uplatnené uroky z ome$kania, av§ak zalobu ¢iasto¢ne zamietol v Casti, v ktorej si ich uplatnila z
vysSich sum preddavkov a za dlhSie obdobie. O trovach konania rozhodol podl'a § 255 ods. 1 a ods. 2
CSP. Proti uvedenému rozhodnutiu sudu prvej inStancie podala odvolanie Zalovana (ako vyplyva z jeho
obsahu) vo vyrokoch I. a III.

4. Krajsky sud v Tren¢ine ako sud odvolaci rozsudkom z 20. septembra 2017, sp. zn. 5Co/174/2017
rozsudok sudu prvej inStancie v napadnutej ¢asti vo vyrokoch I. a III. potvrdil (§ 387 ods. 1 a ods. 2
CSP) ako vecne spravny a zalobkyni priznal narok na nahradu trov odvolacieho konania voci zalovanej v
rozsahu 100 %. Odvolaci sud sa v celom rozsahu stotoznil s oddévodnenim rozhodnutia stdu prvej
inStancie, na ktoré poukazal. Odvolaci sud d’alej v odévodneni zdoéraznil dovody, pre ktoré povazoval
rozhodnutie sudu prvej inStancie za vecne spravne, priom v stvislosti s argumentéciou Zalovanej, Ze
zalobkyna nie je nositel’kou prava na plnenie, ktoré si zalobou uplatnila, teda nema aktivnu legitiméaciu
vymahat' nedoplatky, uviedol, Ze nie je ani podla jeho ndzoru doévodna. V tejto suvislosti sud prvej
inStancie spravne poukazal na judikatiru vSeobecnych sudov, uznesenia Najvy$Sicho sudu Slovenskej
republiky sp. zn. 3Cdo/180/2008 a sp. zn. 3Cdo/193/2014. Odvolaci sud rovnako ako sud prvej
inStancie skonStatoval, Zze Zalobkyiia je v spore aktivne vecne legitimovanou, a preto sa sud prvej
inStancie d’alej spravne zaoberal aj vecnou dévodnostou Zaloby (priCom zaroven zdoraznil dévody, pre
ktoré povazoval rozhodnutie sudu prvej inStancie za spravne aj v tejto Casti). O trovach odvolacieho



konania rozhodol v zmysle § 396 ods. 1 v spojenis § 262 ods. 1 a § 255 ods. 1 CSP.

5. Proti tomuto rozsudku odvolaciecho sudu podala dovolanie zalovanid (d’alej aj ,,dovolatelka®).
Pripustnost’ a dévodnost’ dovolania odévodnila ustanovenim § 420 pism. f/ CSP, ako aj ustanovenim §
421 ods. 1 pism. b/ CSP. Rozhodnutie odvolacicho sidu povazovala za nepreskimatelné, nedostato¢ne
odovodnené a spocivajlice na nespravnom pravnom posudeni veci. V suvislosti s vadou v zmysle § 420
pism. f/ CSP namietala, Ze odvolaci stid sa nevysporiadal s jej argumentaciou, Ze Zalobkyna nie je
aktivne vecne legitimovand, z dovodu, ze nema status spravcu bytového domu, ktory odvodzuje z
uzavretej Zmluvy o vykone spravy, ktora v§ak nebola riadne schvélend, a preto nie je pravne zavizna, v
dosledku ¢oho zalobkyna nie je aktivne vecne legitimovanym subjektom. Ked'Ze sa odvolaci std s
uvedenou namietkou nezaoberal, je jeho rozhodnutie nepreskiimatelné a nedostato¢ne odévodnené. V
suvislosti s namietanym nespravnym pravnym posudenim veci odvolacim sudom povazovala za
nespravny vyklad ustanovenia § 14 ods. 4 zadkona o vlastnictve bytov v zneni do 30.9.2014 spolu s
nazorom o konvalidacii nedostatkov. V tejto suvislosti taktiez namietala, Ze Zalobkyia nie je v spore
aktivne vecne legitimovanym subjektom. Uviedla, Ze Zmluva o vykone spravy ¢. 3/2011 zo 06. aprila
2011, na zaklade ktorej odvodzuje aktivnu legitimaciu, Ze je spravcom bytového domu, nebola schvalena
a riadne uzatvorend, preto nie je pravne zavdznd a Zalobkyna nie je spravcom bytového domu, v
dosledku ¢oho nie je aktivne vecne legitimovanou na podanie Zaloby. Poukdzala, Ze v zapisnici zo
zhromazdenia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo 06. aprila 2011 vyplyva, Ze pri schvalovani
zmluvy bolo pritomnych 18 vlastnikov, ked’ tento pocCet nebol dostatoény na schvalenie uvedenej
zmluvy, navySe za schvalenie zmluvy hlasovalo iba 15 vlastnikov, v dosledku ¢oho zmluva nebola
schvalend. Zaroven namietala zaver sudov, ze marnym uplynutim prekluzivnych lehot uvedenych v § 14
ods. 4 zakona o vlastnictve bytov v zneni do 30.9.2014 sa procesné a vecné nedostatky rozhodnuti
prijatych hlasovanim na zhromazdeni vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konvaliduju. Vyklad
uvedeného ustanovenia za situacie, ked’ rozhodnutie prijaté nebolo, je nespravny. Vola vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov bola pri hlasovani o schvaleni zmluvy o vykone spravy vyjadrend tym, Ze tito
jej schvélenie nepodporili dostato¢nym, zakonne stanovenym poc¢tom hlasov a nemozno konvalidaciou
umelo preferovat’ vol'u menSiny vlastnikov, ktord naviac nema oporu v zakone o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov. Zalobkyia tak, ked’7e zmluva nebola schvalena, nemala pristupit’ k d’aliiemu
kroku a dat’ ju na podpis vlastnikom. Taktiez uviedla, ze § 14 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov v zneni
do 30.9.2014 a v nom uvedené lehoty sa tykaju vyluc¢ne prehlasovaného vlastnika a dané ustanovenie
nemozno aplikovat’ na situdciu, ak zmluva o vykone spravy schvéilend nebola. Kedze Zzalovana
prehlasovana nebola, ako neprehlasovanej vlastnike jej ani nevzniklo pravo v zmysle § 14 ods. 4 zékona
o vlastnictve bytov v zneni do 30.9.2014, a preto nemohlo ddjst’ k uplynutiu tychto lehot. Ziadala
napadnuté rozhodnutie odvolacicho stdu zrusit’ a vec mu vratit' na d’alSie konanie a rozhodnutie, resp.
aby dovolaci sud napadnuty rozsudok odvolacicho sudu zmenil tak, ze Zalobu zamietne.

6. Zalobkytia v pisomnom vyjadreni k dovolaniu Zalovanej povazovala dovolanie za nedévodné, pri¢om
navrhovala, aby ho dovolaci sid odmietol.

7. Dovolatel’ka v pisomnom vyjadreni povazovala vyjadrenie Zalobkyne za nedévodné, pri¢om zotrvala
na svojej predchadzajucej argumentacii uvedenej v dovolani.

8. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej len ,,najvyssi sud) ako sud dovolaci (§ 35 CSP) po zisteni,
ze dovolanie podala v stanovenej lehote (§ 427 ods. 1 CSP) strana zastipena v stlade so zakonom (§
429 ods. 1 CSP), v neprospech ktorej bolo napadnuté rozhodnutie vydané (§ 424 CSP), bez nariadenia
pojednévania (§ 443 CSP) dospel k zaveru, Ze dovolanie treba zamietnut’.

9. V zmysle § 419 CSP je proti rozhodnutiu odvolacieho siidu dovolanie pripustné, ak to zakon priptsta.
Rozhodnutia odvolacicho stdu, proti ktorym je dovolanie pripustné, si vymenované v ustanoveniach §
420 a § 421 CSP.

10. Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho stidu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konc¢i, ak a/ sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov, b/ ten, kto v konani



vystupoval ako strana, nemal procesnt subjektivitu, ¢/ strana nemala spdsobilost’ samostatne konat’ pred
sudom v plnom rozsahu a nekonal za fiu zdkonny zastupca alebo procesny opatrovnik, d/ v tej istej veci
sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie, ¢/ rozhodoval vyli¢eny
sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo f/ sid nespravnym procesnym postupom znemoznil strane,
aby uskutoc¢iovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy
proces (§ 420 CSP).

11. V zmysle § 421 CSP je dovolanie pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho studu, ktorym sa potvrdilo
alebo zmenilo rozhodnutie stidu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyrieSenia
pravnej otazky, a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho
sudu, b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacicho sidu eSte nebola vyrieSena alebo c) je dovolacim
sudom rozhodovana rozdielne.

12. Dovolanie pripustné podla § 420 CSP mozno oddvodnit’ iba tym, Ze v konani doslo k vade uvedenej
v tomto ustanoveni (§ 431 ods. 1 CSP). Dovolaci dévod sa vymedzi tak, ze dovolatel’ uvedie, v ¢om
spociva tato vada (§ 431 ods. 2 CSP). Dovolanie pripustné podla § 421 mozno odovodnit’ iba tym, ze
rozhodnutie spo¢iva v nespradvnom pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 CSP). Dovolaci dévod sa
vymedzi tak, Ze dovolatel’ uvedie pravne posudenie veci, ktoré pokladd za nespravne, a uvedie, v com
spociva nespravnost’ tohto pravneho posudenia (§ 432 ods. 2 CSP).

13. Podl'a § 440 CSP dovolaci sud je dovolacimi dovodmi viazany. Dovolacim dévodom je nespravnost’
vytykana v dovolani.

14. Zalovana v dovolani, posudzujiic ho podla jeho obsahu (§ 124 ods. 1 C. s. p.), namieta, Ze v konani
doslo nespravnym procesnym postupom sudu k vade zmito¢nosti v zmysle § 420 pism. f/ C. s. p.,
spocivajicej v tom, Ze rozhodnutie odvolacicho stdu je nepreskiimatelné, pretoze sa nevysporiadal s jej
argumentaciou, ze Zalobkyna nie je aktivne vecne legitimovand, z dovodu, Ze nema status spravcu
bytového domu, ktory odvodzuje z uzavretej Zmluvy o vykone spravy, ktord vSak nebola riadne
schvalend, a preto nie je pravne zavazna.

15. Principu prava na spravodlivy proces zodpoveda pravo Ucastnika na uréiti kvalitu sudneho
rozhodnutia a povinnost’ sidu svoje rozhodnutie riadne odovodnit. Sud sa teda musi zaoberat’ G¢inne
namietkami, argumentmi a dokaznymi navrhmi stran (avSak) s vyhradou, ze maju vyznam pre
rozhodnutie (I. US 46/05). Z uvedeného potom vyplyva, Ze k poruSeniu prava na spravodlivy proces v
zmysle § 420 pism. f/ C.s.p. mdze dojst’ aj nepreskimatelnost'ou napadnutého rozhodnutia (porov. I.
US 105/06, 1II. US 330/2013, III. US 47/2019, 4Cdo/34/2018, 4Cdo/3/2019, 5Cdo/57/2019,
8Cdo/152/2018).

16. V posudzovanom pripade obsah spisu nedava podklad pre zaver, Ze odvolaci siid svoje rozhodnutie
odovodnil spdsobom, ktorym by zalozil procesni vadu zméato¢nosti v zmysle § 420 pism. f/ C. s. p.
Sudy oboch niz§ich instancii v odévodneniach svojich rozhodnuti podrobne popisali obsah podstatnych
skutkovych tvrdeni stran a dokazov vykonanych v konani, vysvetlili, ako ich skutkové tvrdenia a pravne
argumenty posudili, z ktorych dokazov vychédzali a ako ich vyhodnotili, a zarovein citovali ustanovenia,
ktoré aplikovali a z ktorych vyvodili svoje pravne zavery. Odévodnenie rozhodnutia odvolacieho sudu sa
vyporiadava so vSetkymi podstatnymi odvolacimi namietkami zalovanej a ostatnymi rozhodujucimi
skutoénostami. Jeho myslienkovy postup je v odévodneni dostatoéne vysvetleny nielen s poukazom na
vSetky rozhodujuce skutoc¢nosti zistené vykonanym dokazovanim, ale tieZ s poukazom na prévne
zavery, ktoré prijali. Z oddvodnenia rozhodnuti sudov oboch nizSich inStancii vyplyva, pre¢o sudy
povazovali narok zalobkyne za opodstatneny a preco zalobe vyhoveli (s vynimkou cCasti prisluSenstva
pohladavky), pricom dostatocnym spdsobom uviedli, preco je Zalobkyna aktivne legitimovana; dovolaci
sud v tejto suvislosti poukazuje na uznesenie odvolacicho sudu z 15. aprila 2015 sp. zn. 5C0/696/2014
(¢. 1 144 pv. a 145), v ktorom v danej veci vyslovil pravny nazor ohladom otazky vplyvu marneho
uplynutia lehoty uvedenej v § 14 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov v zneni do 30.9.2014 na platnost’
uzneseni vlastnikov bytov, na bod 8., 17. a 18. rozsudku sudu prvej in§tancie zo dia 12.1.2017 a bod



19. rozsudku odvolacieho sudu z 20.9.2017.

17. Odovodnenia rozhodnuti prvostupiiového sudu a odvolacieho sidu nemozno posudzovat’ izolovane
(I11. US 78/05, 111. US 264/08, 1V. US 372/08), pretoze prvostupiiové a odvolacie konanie z hladiska
predmetu konania tvoria jeden celok. Tento pravny ndzor zahffia aj poziadavku komplexného
posudzovania v8etkych rozhodnuti v§eobecnych sudov (tak prvostupnového, ako aj odvolacieho), ktoré
boli vydané v priebehu prisluiného sidneho konania (IV. US 350/09).

17.1. Jednotlivé rozhodnutia v rdmci konania moézu riesit’ diel¢ie pravne otazky, pricom podriadeny sud
je vyslovenym pravnym nazorom sudu nadriadeného v in§tanénom postupe viazany. V nasledujicom
rozhodnuti nie je potrebné opdtovne uz vyrieSenu pravnu otazku znova odévodnovat’, postaci iba odkaz
na jej rieSenie - pravny nazor uz vysloveny v predchadzajaicom rozhodnuti. Iny vyklad, ktory by to
povazoval za vadu zméto¢nosti odévodnenia rozhodnutia by bol prepiatym formalizmom.

18. Za procesnu vadu konania podla ustanovenia § 420 pism. f/ C. s. p. nemozno povazovat’ ani to, ze
zalovand sa s rozhodnutim odvolaciecho sudu nestotoziuje a Ze odvolaci sud neoddvodnil svoje
rozhodnutie podla jej predstdv. Samotna skuto¢nost’, Ze dovolatel’ka so skutkovymi a pravnymi zavermi
vyjadrenymi v oddvodneni rozhodnuti sidov oboch niz§ich in§tancii nesthlasi a nestotozituje sa s nimi,
nemoze sama osebe viest’ k zaloZeniu pripustnosti dovolania podla § 420 pism. f/ C. s. p., pretoze do
prava na spravodlivy proces nepatri pravo na to, aby bol ucastnik konania pred vSeobecnym sidom
uspesny, teda aby sa vSeobecny sud stotoznil s jeho pravnymi nazormi a predstavami, preberal a riadil
sa nim predkladanym vykladom vSeobecne zavdznych predpisov, rozhodol v sulade s jeho volou a
poziadavkami, ale ani pravo vyjadrovat' sa k spdsobu hodnotenia nim navrhnutych dokazov stdom,
pripadne dozadovat’ sa nim navrhnutého spdsobu hodnotenia vykonanych dokazov (IV. US 252/04, 1.
US 50/04, 1. US 98/97, 11. US 3/97 a I1. US 251/03).

19. So zretelom na uvedené dovolaci sud dospel k zdveru, Ze zalovand neopodstatnene namieta, ze
odvolaci sud jej nesprdvnym procesnym postupom znemoznil uskuto¢niovat’ jej patriace procesné prava
v takej miere, Ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces. Dovodnost’ jej dovolania z ustanovenia
§ 420 pism. f/ C. s. p. nevyplyva.

20. Zalovana v dovolani uplatnila aj dovolaci dévod podl'a § 421 ods. 1 pism. b/ C. s. p. Za pravnu
otazku, ktord mala rozhodujuci vyznam na rozhodnutie studu treba povazovat otazku, ¢i je mozné po
marnom uplynuti lehoty na podanie Zaloby podla § 14 ods. 4 zdkona o vlastnictve bytov v zneni do
30.9.2014 povazovat’ uznesenie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktorym rozhodli o zmluve o
vykone spravy za platné, aj napriek tomu, Ze pri hlasovani nebol dodrzany postup podla § 14 ods. 2
citovaného zakona, teda Ze za toto uznesenie nehlasovala nadpolovi¢na va¢$ina vSetkych vlastnikov.

21. Podl'a § 14 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov v zneni do 30.9.2014 ma prehlasovany vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome pravo obréatit’ sa do 15 dni od oznadmenia o 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 obrati’ sa na sud najneskdr do troch
mesiacov od hlasovania, inak jeho pravo zanika. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa vd¢Sina hlasov pri
hlasovani podl'a odsekov 2 a 3 nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokol'vek vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru v dome sud.

22. Zékon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov opraviiuje vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v bytovom dome, ktory sa citi byt dotknuty na svojich pravach, resp. pravom chranenych
zaujmoch rozhodnutim prijatom na schodzi vlastnikov poziadat o ich sudny prieskum Zalobou.
Predmetom takejto zaloby mo6zu byt nielen namietky smerujuce proti poruseniu zadkonom ustanovenej
procediry pri prijimani rozhodnuti absolitnou vac§inou, resp. dvojtretinovou vicSinou vsetkych
vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov, ktoré sa tykaju veci patriacich do ich spoluvlastnictva
podla zdkona o vlastnictve bytov, ale aj ndmietky smerujiice proti obsahu tychto rozhodnuti, t. j. aj
namietky, ze ide o také rozhodnutie, ktoré predstavuje neprimerany zasah do vlastnickych prav
prehlasovaného vlastnika bytu alebo nebytového priestoru k spoloénym ¢astiam domu, spolo¢nym



zariadeniam domu, spoloénym nebytovym priestorom, prislusenstvu a pozemku (PL. US 110/2011.)
Zaloba musi byt podana v zakonom ustanovenej lehote, t. j. do 15 dni od oznamenia o vysledku
hlasovania, resp. do troch mesiacov od faktického hlasovania. S ohl'adom na jasntl dikciu zékona ,,inak
pravo zanika® ide o lehotu prekluzivnu.

23. V stvislosti s nastolenou pravnou otazkou je potrebné vyrieSit' problém, ¢i Zaloba podla ustanovenia
§ 14 ods. 4 zdkona o vlastnictve bytov v zneni do 30.9.2014 (teraz § 14 ods. 8 zdkona o vlastnictve
bytov) predstavuje jediny prostriedok ochrany alebo ¢i maju vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome popri Specifickom pravnom prostriedku obsiahnutom v citovanom ustanoveni aj vSeobecné
pravne prostriedky sudnej ochrany na zvratenie stavu, ktory vznikol v désledku rozhodnuti prijatych na
schddzach vlastnikov. Toto bude aktualne najmi vtedy, ak niektorému vlastnikovi uplynie zakonom
stanovend prekluzivna lehota na podanie tejto zaloby (a zaroven nejde o pripad rovnosti hlasov alebo ak
sa v urcitej otazke nedosiahla vd¢Sina), a ten sa bude ¢iuz urc¢ovacou zalobou podanou podla ust. § 137
CSP alebo preskiimania tejto otazky ako predbeznej v inom stidnom konani (napr. na zaplatenie dlznych
uhrad za sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru) domahat’ napravy s odvolanim sa
na to, ze nikomu nemdze byt odmietnuta pravna ochrana realizovana prostrednictvom vSeobecnych
procesnych nastrojov upravenych v CSP.

24, Prekluzia je vyrazom klasickej pravnej zasady vigilantibus iura scripta sunt - prava patria bdelym. Ide
o institat, ktorého u¢inky maji za nasledok zanik subjektivneho prava, Preklizia nastdva v dosledku
ne¢innosti opravnenej osoby, spoc¢ivajicej v neuplatneni prava v zdkonom ur¢enej dobe a sud k nej musi
prihliadnut’ ex offo.

25. Pravny poriadok ukladd povinnost’ kazdému sudu prihliadat’ na absolitnu neplatnost’ pravnych
ukonov ex offo, t. j. aj bez navrhu. Hoci rozhodnutia zhromazdenia (schodze) vlastnikov treba
povazovat’ za pravne tkony sui generis, tato zasada sa na ne nevztahuje. Zakon totiz vyslovne uréil, ze
vlastnik sa mdze domdhat’ neplatnosti uzneseni prijatych na schodzi, ¢i zhromazdeni vlastnikov v
zakonom stanovenej prekluzivnej lehote.

26. Zékonom su prekluzivne lehoty stanovené preto, aby sa zabranilo prieskumu prijatych rozhodnuti
vlastnikov aj so znaénym ¢asovym odstupom, ¢o by neprispelo k pravnej istote vlastnikov i tretich
0s0b. Z tohto dovodu dovolaci sud zastadva nazor , ze po uplynuti 15-dilovej, resp. 3-mesacnej lehoty uz
nie je mozné akymkol'vek spdsobom sa uspeSne domahat' zruSenia, ¢i neplatnosti prijatych uzneseni
vlastnikov. Po tejto lehote teda dochadza ku konvalidacii pripadnych vad prijatého uznesenia. V
opa¢nom pripade by zakotvenie tychto leh6t do zakona stratilo akykol'vek zmysel

27. Stdnym prieskumom platnych uzneseni vlastnikov po uplynuti zdkonom stanovenych leh6t v inom
sudnom konani (napr. v konani o zaplatenie pohladavky iniciovanom vo¢i vlastnikovi sprdvcom
zastupujucich vSetkych vlastnikov v dome, ktorého aktivna legitimacia vyplyvajuca z uznesenia schodze
vlastnikov nebola na stde nikdy spochybnena Zalobou podl'a ust. § 14 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov
v zneni do 30.9.2014) by bol naruseny princip pravnej istoty, a tym nielen stabilita v pravnych vzt'ahoch
medzi vlastnikmi navzajom, ale aj medzi vlastnikmi a ich spravcami, resp. tretimi osobami (dodavatel'mi
tovarov a sluzieb pre bytovy dom).

28. K doslovnému vykladu tejto Casti pravnej normy (§ 14 ods. 4 vety zakona o vlastnictve bytov v
zneni do 30.9.2014) je potrebné sa priklonit’ v tomto pripade aj s ohl'adom na princip proporcionality
medzi zasahom do prav jednotlivého vlastnika a potencidlnym zasahom do prav ostatnych vlastnikov
reSpektujucich uz prijaté uznesenia.

29. Dovolaci sud konstatuje, Ze pravne posudenie tejto dovolatel’kou nastolenej otazky odvolacim sidom
zodpoveda vysSie uvedenym zaverom dovolacicho stdu. Dovolanie ohladom tejto otazky je teda
pripustné, avSak nedévodné. Z uvedenych dévodov dospel dovolaci sud k zaveru, Ze podané dovolanie
nie je dovodné, a preto ho ako celok zamietol (§ 448 CSP).



30. Uspesnej zalobkyni sud priznal ndhradu trov dovolacieho konania vo¢i Zalovanej v plnom rozsahu.
Rozhodnutie o naroku na néhradu trov dovolacieho konania najvy$§i sud neodovodiuje (§ 451 ods. 3
veta druha CSP). O vySke nahrady trov konania zalobkyne rozhodne stid prvej inStancie (§ 262 ods. 2
CSP).

31. Toto rozhodnutie prijal senat Najvyssicho sudu Slovenskej republiky pomerom hlasov 3 : 0.

Poucdenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok
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