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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore zalobcu Mesto KoSice, so sidlom v KoSiciach, Trieda SNP
48/A, 1CO: 00 691 135, proti zalovanym 1/ Ing. E. P, byvajuicemu v P., D. Q., 2/ MUDr. C. P,
byvajucej v P, D. Q., 3/ Ing. D. J., byvajuicemu v P., D. XXX, 4/ Ing. D. P., byvajicemu v P., J. XX,
5/ E. P.,, byvajicemu v P., H. XXX/X, 6/ D. P., byvajucej v P., H. XXX/X, 7/ 1. R., byvajuicemu v P.,
W. 7, zalovani 1/ a 2/ zastipeni JUDr. Richardom Koval¢ikom, advokatom so sidlom v KoSiciach,
Rézusova 1, Zalovani 3/ a 4/ zastupeni JUDr. Andreou Balazovou, advokatkou so sidlom v KoSiciach,
Moyzesova 46, o uréenie neplatnosti rozhodnutia schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
vedenom na Okresnom sude Kosice I pod sp. zn. 16C/25/2009, o dovolaniach zalovanych 1/, 2/, 5/ a 6/
a zalovanych 3/, 4/ a 7/ proti rozsudku Krajského sudu v KoSiciach zo 14. novembra 2017 sp. zn.
6Co0/145/2017, takto

rozhodol:

Dovolania zalovanych 5/, 6/a7/odmieta.

Zalobcovi a zalovanym 1/ az 4/ vo¢i zalovanym 5/ az 7/ nahradu trov dovolacieho konania nepriznava.

Z ru $ u j e rozsudok Krajského sudu v Kosiciach zo 14. novembra 2017 sp. zn. 6Co/145/2017 a vec
tomuto sudu vracia na d’al§ie konanie.

Odovodnenie

1. Okresny sud Kosice I (d’alej len ,,sud prvej inStancie” alebo ,,prvostupniovy sud") rozsudkom z 3. jina
2016 ¢. k. 16C/25/2009-740 urcil, Ze rozhodnutie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome na ulici D. trieda X v P. z 9. januara 2009, obsiahnuté v zapise zo schodze vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov, nachadzajiicich sa v blizSie oznatenom obytnom dome, konanej dita 9. januara
2009 o 14.00 hod. pod bodom ad 3) ,, Schodza schvaluje vysku preddavku do fondu prevadzky, drzby
a oprav domu na obdobie od 1. januara 2009 do 30. aprila 2009 vo vyske 16,60 € mesacne za kazda
10.000-inu podielu na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a pozemku", je neplatné. V
prevysujicej ¢asti navrh zalobcu zamietol a vyslovil, Ze ziaden z G¢astnikov nema pravo na nahradu trov
konania.

1.1. Vykonanym dokazovanim mal za preukazané, ze v zalovanom obdobi, t.j. od 18. marca 2008 do 30.
aprila 2009, ako aj v ¢ase podania Zaloby, bol Zalobca vlastnikom nebytovych priestorov ¢. XX-X a €.



XX-X, nachadzajicich sa na prizemi blizsie oznadeného bytového domu. Zalovani 1/ az 4/ boli a aj v
sucasnosti su vlastnikmi bytov vo vyS$§ie uvedenom bytovom dome a Zalovani 5/ az 7/ boli a aj v
sucasnosti su vlastnikmi d’al§ich nebytovych priestorov v tomto obytnom dome. V dosledku drazby
nebytovych priestorov ¢. XX -X a XX-X v januari a v marci 2010 sa vlastnikom vys$ie uvedenych
nebytovych priestorov (povodne vo vlastnictve Zalobcu) stala spolo¢nost’ KONEX ELMAT, s.r.o..

1.2. Zalobca sa schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dita 18. marca 2008 a 9. januara 2009
nezacastnil, hoci oznamenie o konani schodze mu bolo doru¢ené dna 12. marca 2008 a 22. decembra
2008. Kopia zapisu z tychto schodzi bola dorucena zalobcovi dita 19. marca 2008 a 15. januara 2009.
Kedze zalobca sa nezacastnil tychto schodzi, neziiCastnil sa ani samotného hlasovania a rozhodovania,
ktorych neplatnost’ v tomto spore napadol. Ked’ze Zalobca sa dozvedel o vysledku hlasovania schodze zo
dna 18. marca 2008 dna 19. marca 2008 a Zalobu o uréenie neplatnosti tohto rozhodnutia sch6dze podal
na sud az diia 30. januara 2009, s poukazom na ust. § 14 ods. 4 prvej vety zakona ¢. 182/1993 Z.z. v
zneni t¢innom do 31. marca 2010, t.j. ku dnu prijatia oboch napadnutych uzneseni (d’alej len ,,zakon
182/1993 Z.z.") sud v tejto Casti zalobu zamietol, ked’Zze 15-diiova prekluzivna lehota na podanie navrhu
v zmysle § 14 ods. 4 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. uplynula diiom 3. aprila 2008.

1.3. Dalej uviedol, e Zalobca sa o vysledku hlasovania na schodzi vlastnikov diia 9. januara 2009
dozvedel diia 15. januara 2009, kedy mu bola dorucena koépia zapisnice zo schodze, a teda pokial’ podal
zalobu na sud dna 30. januara 2009, tito bola podand v¢as a sud sa v dalSom zaoberal platnostou
predmetného uznesenia. V suvislosti s ndmietkou zalovanych, ze Zalobca sa dozvedel o vysledku
hlasovania na vys$ie uvedenej schodzi uz skor, vzhladom na cast” zamestnankyne Bytového podniku
mesta KoSice, ktord takto nadobudla vedomost o vysledku hlasovania a tento nasledne telefonicky
oznamila aj JUDr. 1. E., zamestnankyni Zzalobcu, std uviedol, Ze Zalobca ako vlastnik vy$Sie uvedenych
nebytovych priestorov uvedené osoby nesplnomocnil v zmysle § 14 ods. 5 zdkona ¢. 182/1993 Z.z.
predpisanym spdsobom (pisomne s Uradne overenym podpisom), aby ho zastupovala a hlasovala na
predmetnej schodzi a tejto svedkyni vzhl'adom na chybajicu plnit moc nebolo umoznené ani na uvedencj
schddzi hlasovat. Z tychto dovodov vychadzal z vysSie uvedeného zaveru o oznameni vysledku
hlasovania Zalobcovi az dilom 15. januara 2009.

1.4. V suvislosti s namietanym schvalenym bodom 3 na schédzi diia 9. januara 2009, t.j. schvalenie
vysky preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu na obdobie od 1. janudra 2009 do 30.
aprila 2009 vo vyske 16,60 € mesaéne za kazdu 10.000-inu podiclu na spolonych castiach a
spolo¢nych zariadeniach domu a pozemku sud uzavrel, Ze Zalobca a ani ostatni vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v ¢ase prijatia rozhodnutia o vySke preddavkov za obdobie od 1. januara 2009 do
30. aprila 2009 nemali k dispozicii podklady potrebné k tomu, aby mohli zaujat’ kvalifikované stanovisko
pri hlasovani o vyske preddavku. Vzhl'adom na chybajuce podklady o predpokladanych vydavkoch na
obnovu a rekonsStrukciu domu v spornom obdobi ani sid nemohol skumat, ¢i schvalena vyska
preddavku 16,60 € mesacne na kazdu 10.000-inu podielu na spolo¢nych castiach a spoloénych
zariadeniach domu a pozemku je skutocne primerana. Z uvedenych dévodov vyhovel Zalobe v Casti o
urcenie neplatnosti rozhodnutia schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, prijatého dna 9.
januara 2009 pod bodom 3.

1.5. vzhl'adom na rovnaky uspech Zalobcu i Zalovanych zaroven vyslovil, Ze Ziadny z uc¢astnikov nema
pravo na nahradu trov konania.

2. Na odvolanie oboch sporovych stran Krajsky sud v KoSiciach (d’alej len ,,odvolaci sud") rozsudkom
7o 14. novembra 2017 sp. zn. 6Co/145/2017 napadnuty rozsudok potvrdil a vyslovil, ze ziadna zo stran
nema pravo na nahradu trov odvolacicho konania. Podla nazoru odvolaciecho sudu prvostupiiovy sud
vykonal vo veci dokazovanie v dostatoénom rozsahua zo zisteného skutkového stavu vyvodil aj
spravny pravny zaver, s ktorym sa v celom rozsahu stotoznil a nan poukdzal (§ 387 ods. 1 a 2 CSP).

2.1. Pokial’ zalovani namietali nedostatok aktivnej legitiméacie Zalobcu v konani jednak z dévodu, Ze
zalobca nebol v pozicii prehlasovaného vlastnika a jednak z dovodu, ze Zalobca v Case rozhodovania
sudu uz nebol vlastnikom nebytovych priestorov v dome, odvolaci sid zotrval na svojom pravnom
nazore, vyslovenom uZ v jeho uzneseniach zo 6. novembra 2012 sp. zn. 6C0/200/2012 a z 27. jala 2015
sp. zn. 6Co/687/2014. Podla jeho nazoru za prehlasovaného vlastnika bytu a nebytového priestoru v
zmysle ustanovenia § 14 ods.4 zakona ¢. 182/1993 Z.z. je treba okrem vlastnika, ktory bol na
zhromazdeni vlastnikov pritomny a hlasoval proti, povazovat' rovnako aj vlastnika, ktory na schodzi



nebol pritomny a teda vObec nehlasoval, resp. aj bol pritomny, ale nehlasoval (zdrzal sa). Opaény
vyklad, podla ktorého by pravo napadnit’ rozhodnutie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
prislichalo len vlastnikovi, ktory sa hlasovania za¢astnil, by bol v rozpore s ustavnym pravom na studnu
ochranu, poskytovanu v rezime ¢l 36 Listiny zakladnych prav a slobod (rozhodnutie ¢eského
najvyssicho stdu z 25. maja 2011 sp. zn. 22Cdo/1423/2009). Pokial’ Zalovani poukazovali na nazor
prezentovanym v komentari k zakonu o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov autorov R., G. a B.,
ako aj s nadzorom vyslovenym v dvoch rozsudkoch Krajského sudu Bratislava d’alej uviedol, Ze nebol
viazany rozhodnutiami inych sudov v sporoch inych strén, ani ndzorom pravnej tedrie. Vzhladom k
tomu, ze uvedenad otdzka eSte nebola rieSend v rozhodovacej ¢innosti NajvySSicho sudu Slovenskej
republiky (d’alej len ,,najvyssi stud" alebo ,,dovolaci sud") podporne vychadzal odvolaci sid z obdobnej
pravnej Gpravy a sudnej praxe v Ceskej republike.

2.2. Rovnako pokial’ i§lo o otdzku aktivnej legitimacie zalobcu z hl'adiska uz neexistujiceho vlastnictva
bytov alebo nebytovych priestorov v obytnom dome, odvolaci sud zotrval na svojom pravnom nézore
vyslovenom uz v uzneseni sp. zn. 6Co/687/2014. Strata vlastnickeho prava k bytu alebo nebytovému
priestoru sama o sebe nema za nasledok aj stratu aktivnej legitimacie domahat’ sa neplatnosti rozhodnuti
schddzi vlastnikov, najmé ak zavazky vyplyvajice z tychto rozhodnuti prechodom vlastnickeho prava z
povodného vlastnika na treti subjekt nepresli a ani inak nezanikli a ich nositefom je nad’alej pévodny
vlastnik. Za prehlasovaného vlastnika (§ 14 ods. 4 zékona ¢. 182/1993 Z.z.) treba povazovat' osobu,
ktora bola vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v case rozhodovania schddze vlastnikov a
zaroven ktorej sa toto rozhodnutie vlastnikov aj tyka. Novy vlastnik nadobuda pravo hlasovat’ a
uplatiiovat’ prava s tym spojené, t.j. aj pravo obratit’ sa na std, ak nesuhlasi s va¢§inovym rozhodnutim
vlastnikov, az od nadobudnutia vlastnickeho prédva a nemdze toto pravo uplatiiovat’ spétne za obdobie,
kedy vlastnikom nebol, a teda ani nemal pravo hlasovat’. Uplatnenie prava podla § 14 ods. 4 zakona ¢.
182/1993 Z.z. je obmedzené prekluzivnou lehotou v zaujme zachovania pravnej istoty ostatnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ¢o tiez nasvedCuje zaveru, Ze iny vlastnik, ako ten, ktory je
vlastnikom bytu a nebytového priestoru v ¢ase hlasovania a ktory je dotknuty rozhodnutim schodze
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, nema moznost’ uplatnit’ toto pravo spétne po tom, ¢o sa stane
vlastnikom (okrem pripadov, Ze sa stane vlastnikom do uplynutia prekluzivnej lehoty, rozhodnutie sa
tyka jeho opravnenych zaujmov a pred uplynutim prekluzivnej lehoty poda zalobu, ak ju nepodal
povodny vlastnik). Preto bol zalobca aktivne legitimovany na podanie Zaloby o neplatnost’ rozhodnuti
schddzi vlastnikov konanych 18. marca 2008 a 9. januara 2009, lebo ako vlastnik nebytovych priestorov
v dome mal pravo zi€astnit’ sa hlasovania na tychto schodzach a zaroven prijatymi rozhodnutiami sa
rozhodovalo (aj) o jeho povinnosti platit’ preddavky do fondu prevadzky, drzby a oprav, z tychto
rozhodnuti vznikli mu zavazky a tymito rozhodnutiami bol teda dotknuty na svojich pravach.

2.3. Pre vyrieSenie otazky, ¢i s prechodom vlastnickeho prava zalobcu na iny subjekt zanikla jeho
aktivna legitimacia v tomto konani, bolo potrebné zodpovedat’ otazku, ¢i s prechodom vlastnickeho
prava (udelenim priklepu v drazbe) pravne predpisy (zékon ¢. 182/1993 Z.z., zdkon o dobrovolnych
drazbach, prip. iny predpis) spajaju prechod (prevod) prav alebo povinnosti, o ktorych sa kona, a teda
boli splnené podmienky pre aplikaciu ust. § 92 ods. 2,3 OSP (teraz § 80 CSP). Odvolaci sud odcitoval
ustanovenia § 7a ods. 2 a § 8a ods. 7 (spravne malo byt odsek 6, pozn.) zdkona ¢. 182/1993 Z.z. a
uviedol, ze uvedené ustanovenia (ani iné ustanovenia zakona ¢. 182/1993 Z.z.) v8ak s prechodom (ani s
prevodom) vlastnickeho prava k bytu alebo nebytovému priestoru nespdjaju aj prechod zavizkov
doterajSieho vlastnika vyplyvajicich zo zmluvy o spolo¢enstve na nového vlastnika a zakon ¢. 182/1993
Z.z. vyslovne ustanovuje, ze zavizky (doterajSicho vlastnika) zo zmluvy o spoloCenstve zanikaju az ich
usporiadanim. Z uvedeného je zrejmé, ze zavdzok doterajSicho vlastnika platit’ preddavok do fondu
prevadzky, udrzby a oprav za obdobie do prechodu vlastnickeho prava je zavdzkom doterajSicho
vlastnika a spolo¢enstvo sa moéze domdhat’ thrady tohto zavdzku len od doteraj§iecho vlastnika, ak
nedoslo k jeho dobrovolnému, zmluvnému prevzatiu novym vlastnikom. Rovnako z ustanoveni zdkona o
dobrovolnych drazbach (§ 27 ods. 2 a 3) vyplyva, ze na vydrazitela prechadzaju zavazky doterajSicho
vlastnika iba v pripade, ak ide o podnik. Za tieto zavazky ruci doterajsi vlastnik podniku. Pre iné pripady
prechod zavizkov ustanoveny nie je. Ani z vys$$ie uvedeného zakona preto nemozno dospiet’ k zaveru o
prechode z&vézkov doterajSieho vlastnika bytu alebo nebytového priestoru zo zmluvy o spoloc¢enstve na
nového vlastnika, ktory nadobudol vlastnictvo udelenim priklepu v drazbe. Nebytové priestory ¢. 12-1 a
12-4 nadobudla do svojho vlastnictva spolo¢nost KONEX ELMAT, s.r.o. dobrovolnou drazbou. Spolu



s prechodom vlastnickeho prava nepresli na tito spolo¢nost’ zavizky Zalobcu titulom preddavkov do
fondu prevadzky, udrzby a oprév za obdobie od 1. aprila 2008 do 31. decembra 2008 ani za obdobie od
1. januara 2009 do 30. aprila 2009 a doposial’ vykonanym dokazovanim nebolo preukédzané, ze by tato
spolo¢nost’ na seba tieto zaviazky zmluvne prevzala. Spolo¢nost KONEX ELMAT, s.r.o. teda nebola
vlastnikom dotknutym rozhodnutiami schddzi vlastnikov bytov konanych dia 18. marca 2008 a dna 9.
januara 2009, pretoze z rozhodnuti tychto schodzi pre fiu nevyplyvaji Ziadne povinnosti, titulom tychto
rozhodnuti jej nevznikli Ziadne z&védzky a ani Ziadne zavézky, ktoré takto vznikli predchadzajicemu
vlastnikovi, na seba neprevzala, uzavrel odvolaci sud.

2.4. Na strane druhej Zalobca nema intt moznost’ domahat’ sa ochrany svojich opravnenych zaujmov nez
prostrednictvom tohto prebichajuceho sudneho konania a nepochybne, ak by aj ho nebolo mozné
povazovat za prehlasovaného viastnika v zmysle ust. § 14 ods.4 zakona ¢. 182/1993 Z.z. z dévodu, Ze v
¢ase rozhodovania sudu uz nie je vlastnikom bytov alebo nebytovych priestorov, ako tretia osoba by mal
naliehavy prédvny zaujem na tomto urceni, kedZe jeho zavizky vyplyvajice z vysSie uvedenych
rozhodnuti schodzi vlastnikov zanikom jeho vlastnickeho prava nezanikli, pricom ich rozsah je sporny.
Pravna tedria totiz pripusta, ze aj iné subjekty nez uvedené v ust. § 14 ods. 4 zékona ¢. 182/1993 Z.z.
modzu sa domahat' ochrany vo vztahu k rozhodnutiam vlastnikov bytov a nebytovych priestor, a to
prostrednictvom vseobecne pripustnych urcovacich zalob v zmysle ust. § 80 pis. ¢/ OSP (teraz § 137
CSP), ak preukazu naliehavy pravny zaujem na tomto urceni.

2.5. Z vyssie uvedeného bolo preto zrejmé, Ze v danom pripade s prechodom vlastnickeho préva k
nebytovym priestorom zo Zalobcu na spolo¢nost KONEX ELMAT, s.r.o. nedo§lo k prechodu prav a
povinnosti, o ktorych sa kona (k prechodu prava domahat’ sa neplatnosti rozhodnutia schddzi vlastnikov
konanych dna 18. marca 2008 a 9. januara 2009), z ktorého dovodu aplikacia ust. § 80 CSP ( §92
ods.2, 3 OSP) v prejednavanej veci neprichadzala do tvahy a zalobca bol aktivne legitimovany v tomto
konani.

2.6. K namietke zalovanych 3/, 4/ a 7/ o neskoro podanej Zalobe na urcenie neplatnosti uznesenia
schddze vlastnikov bytov konanej dha 9. janudra 2009 odvolaci sid poukazal na spravne zavery
prvostupiiového sudu, Ze oznaCeni zamestnanci neboli riadne splnomocneni zalobcom (§ 14 ods. 5 zak.
¢. 182/1993 Z.z.) a preto sa zalobca preukazatelne dozvedel o vysledku hlasovania az potom, ¢o mu
bola doru¢ena zapisnica zo schddze vlastnikov bytov.

2.7. Za nedovodnu povazoval odvolaci sud aj odvolaciu namietku Zalovanych, Ze vlastnici bytov a
nebytovych priestorov mali dostato¢né podklady pre rozhodovanie o vySke preddavku do fondu
prevadzky, udrzby a oprav na schddzi konanej dna 9. januara 2009. V prejedndvanom spore z
vykonaného dokazovania vyplynulo, Zze ku ditu konania schodze vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov diia 9. januara 2009 mali vlastnici bytov a nebytovych priestorov k dispozicii iba dokument
,»Obnova projektu D. Q., P." z marca 2008, ktory projekt predstavoval iba odhad (neuréitych a
nekonkretizovanych) investiénych nakladov. Preto samotny tento dokument nebolo mozné povazovat’ za
dostato¢ny podklad pre urcenie vySky preddavkov do fondu prevadzky, tidrzby a oprav. Vykonanym
dokazovanim nebolo preukazané, ze by ku ditu konania schodze dia 9. januara 2009 bola k dispozicii
projektovd dokumentacia s vycislenim nakladov na rekonstrukciu, ktord by bola schvalena schodzou
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ani rozpocet schvaleny schddzou vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov, ¢i plan obnovy (rekonstrukcie) s konkretizaciou vydavkov, schvaleny schddzou,
ani plan oprév na rok 2009. Plan oprév na rok 2009 bol doruc¢eny zalobcovi az listom zo diia 13. maja
2009, avsak aj tento bol vSeobecne koncipovany, bez konkretizacie investicii iba s odkazom na plan
obnovy z marca 2008. V case rozhodovania o vyske preddavku nebola zrejméd skutoéna potreba a
rozsah finan¢nych prostriedkov potrebnych na realizaciu obnovy a rekonstrukcie bytového domu pre
chybajice podklady a bez vedomosti o realnej potrebe konkrétnych rekonstrukénych prac a ich cene
nebolo mozné rozhodnut’ o vyske preddavkov do fondu prevadzky a udrzby spésobom predpokladanym
v § 10 ods. 1 zdkona 182/1993 Z.z. a jednoznacne ustalit, Zze schvalend vyska preddavku 16,60 €
mesacne bola primerana predpokladanym nakladom. Na uvedenej skuto¢nosti ni¢ nemenilo ani tvrdenie
zalovanych, Ze havarijny stav objektu bol znamy a medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
prebiehali aj neformalne jednania, pretoze tato skuto¢nost’ nezbavuje vlastnikov povinnosti rozhodovat’ o
vySke preddavkov na zdklade podkladov, z ktorych je vySka predpokladanych investicii preukéazatelne
zistiteI'na, uviedol odvolaci sud.

2.8. Zalobca a zalovani boli v odvolacom konani (ne)uspesni v rovnakom pomere (ani Zalobca ani



zalovani neboli uspe$ni v rozsahu nimi podaného odvolania a boli ispe$ni v rozsahu odvolania podaného
druhou sporovou stranou), preto odvolaci stid vyslovil, Ze ziadna zo strdan nemé pravo na nahradu trov
odvolacieho konania.

3. Proti tomuto rozsudku podali zalovani 1/, 2/, 5/ a 6/ a Zalovani 3/, 4/ a 7/ dovolanie podl'a § 421 ods.
1 pism. b/ CSP.

3.1. Zalovani 1/, 2/, 5/ a 6/ (dalej aj ,,dovolatelia 1") v podanom dovolani namietali odvolacim sudom
nespravne pravne posudenie otazky (i) ,.koho mozno povazovat’ za tzv. prehlasovaného vlastnika bytu a
nebytového priestoru v zmysle ust. § 14 ods. 4 zadkona ¢. 182/1993 Z.z. ...", (ii) ,aktivnej vecnej
legitimacie vlastnika bytu alebo nebytového priestoru, ak tento strati vlastnicke pravo k bytu alebo
nebytovému priestoru a" (iii) ,,Ci pri rozhodovani o zvySeni preddavkov do fondu prevadzky, adrzby a
oprav musia mat’ vlastnici bytov alebo nebytovych priestorov k dispozicii rozpocet, projekt a plan
oprav". Uviedli, Ze predmetné otazky neboli doteraz vyrieSené v rozhodovacej praxi dovolacicho stdu,
na ¢o poukazal aj odvolaci sud v napadnutom rozhodnuti (bod 69 jeho dévodov). Navrhli, aby dovolaci
sud napadnuté odvolacie rozhodnutie zrusil a vec mu vratil na d’alSie konanie.

3.1.(i) V suvislosti s prvou otazkou dovolatelia 1 vychadzajic predovsetkym z gramatického vykladu
ustanovenia § 14 ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z.z. a v nestihlase s ndzorom vyslovenym odvolacim
sudom (pozri bod 2.1.) uviedli ze ,,pravo doméhat sa zruSenia vecnej stranky rozhodnutia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov ... prindlezi vylu¢ne prehlasovanému vlastnikovi, t.j . vlastnikovi, ktory
sa zacastnil schodze, hlasoval na nej, avSak vysledok hlasovania bol na zéklade va¢§inového principu
odlisny od jeho nazoru". KedZe sa Zalobca na inkriminovanych schddzach nezicastnil a teda ani
nehlasoval, nie je mozné ho povazovat’ za prehlasovaného vlastnika, a preto mu ani neprinélezi pravo
podla § 14 ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z.z. V tomto ohl'ade poukézali aj na nézor autorov komentéara k
zakonu ¢. 182/1993 Z.z. (Valachovic¢, Grausova a Cirdk, C.H.Beck, 2012, na strane 880 a 881),
rozhodnutia Krajského stidu v Bratislave sp. zn. 5Co/184/2013 a sp. zn. 9Co0/470/2013.

3.1.(ii) V suvislosti s druhou otazkou dovolatelia 1 v podstatnom uviedli, Ze Zalobca v priebehu konania
stratil status vlastnika a tym aj akékol'vek prava, ktoré mu prislichali ako vlastnikovi nehnutelnosti, teda
aj pravo domahat’ sa sudnej ochrany podla § 14 ods. 4 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. Z uvedenych dévodov
mali sudy Zalobu zamietnut’ pre nedostatok aktivnej legitimacie. Podporne poukazal na nazor autorov
komentara k zakonu ¢. 182/1993 (vid’ vysSie, str. 882 a 883 resp. 893).

3.1.(ii)) V suvislosti s tret'ou otazkou dovolatelia 1 nesuhlasili so zavermi odvolacicho stidu, ze vlastnici
bytov a nebytovych priestorov pri rozhodovani o zvySeni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a
oprav musia mat’ k dispozicii rozpocCet, projekt a plan oprav. V tejto stvislosti uviedli, Ze Zalovani jednak
mali vedomost’ o stave bytového domu, o potrebe jeho opravy a o vyske finan¢nej ¢iastky potrebnej na
opravu a jednak zakon ¢. 182/1993 Z.z. (predovsetkym § 10 ods. 1) ani iny pravny predpis neurcuju, ze
podklady potrebné pre posudenie vysSky preddavkov musia byt obsiahnuté vyluéne v ro¢nom plane
oprav.

3.2. Zalovani 3/, 4/ a 7/ (dalej aj ,,dovolatelia 2") v podanom dovolani namietali odvolacim sudom
nespravne pravne posudenie otazky uvedenej v predchadzajicom bode 3.1.(1) a (iii). Nad ramec
odovodnenia dovolania dovolatelov 1 uviedli, Ze ilohou sudov v danej veci bolo preskimat, ¢i schodza
vlastnikov prijala uznesenie platne, t. j. v stlade s pravnymi predpismi. Podstatnym pre sudne
rozhodnutie je potom sposob, akym bola schodza zvoland, spdsob hlasovania, vysledok hlasovania, ako
aj obsah samotného uznesenia. Je vSak dolezité uviest, Ze je pravom vlastnikov rozhodovat’ o vykone
ich vlastnickeho prava a sid neméze do tohto vykonu prava zasahovat, pokial neboli porusené
ustanovenia zakona ¢. 182/1993 Z.z. Vysku preddavku do fondu si urcuju vlastnici sami hlasovanim tak,
aby boli pokryté naklady na uréité ¢asové obdobie (spravidla 1 rok) nielen na prevadzku a beznt drzbu
bytového domu, ale aj na jeho moderniziciu, opravy, rekonstrukciu. Ziadnym pravnym predpisom nie je
vySka preddavkov do fondu limitovana. Navrhli, aby dovolaci sud napadnuté odvolacie rozhodnutie
zmenil a zalobu zamietol. Zaroven ziadali, aby bol Zalobca zaviazany znéSat’ trovy konania Zalovanych.

4. Zalobca v pisomnom vyjadreni k dovolaniu Zalovanych navrhol, aby dovolaci stid dovolanie zamietol.
Poukézal na spravne pravne zavery odvolacieho sudu. Nesthlasil s restriktivnym vykladom ustanovenia
§ 14 ods. 4 zékona ¢. 182/1993 Z.z. zo strany dovolatelov v tom smere, Ze pravo obratit’ sa na sud
maji len vlastnici bytov a nebytovych priestorov, ktori sa hlasovania zac¢astnili. Poukazal na situacie,



kedy by vlastnik bytu alebo nebytového priestoru, ktory sa nez(c¢astnil hlasovania stratil akikol'vek
moznost bojovat’” proti prekvapivému (neoakdvanému) rozhodnutiu schodze stidnou cestou. Dalej
poukézal na nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky (dalej len ,ustavny std") z 3. jala 2013 sp. zn.
PL. US 110/2011, v ktorom okrem iného dospel k zaveru, e ni¢ nebrani tomu, aby pravo
prehlasovaného vlastnika bytu alebo nebytového priestoru obratit’ sa na sud, aby vo veci rozhodol (§ 14
ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z.z.) bolo interpretované materialne, t.j. aby predmetom Zzaloby neboli len
namietky smerujuce proti ,,procedire" prijimania rozhodnuti, ale aj namietky smerujuce proti obsahu
tychto rozhodnuti. V stvislosti so stratou vlastnictva uviedol, ze ak prechodom vlastnictva (pri vykone
dobrovolnej drazby) moézu pdvodnému vlastnikovi ostat’ nevysporiadané zavézky, je spravodlivé, ze
povodny vlastnik musi mat’ zachované pravo na stidnu ochranu, ak su nevysporiadané zaviazky sporné.

5. Najvyssi sud ako sud dovolaci (§ 35 CSP) po zisteni, ze dovolanie podali v stanovenej lehote (§ 427
ods. 1 CSP) strany zastupené v sulade so zdkonom (§ 429 ods. 1 CSP), bez nariadenia pojednavania (§
443 CSP), dospel k zaveru, ze dovolanie Zalovanych 1/ az 4/ je pripustné a scasti dovodné a dovolanie
zalovanych 5/ az 7/ treba z procesnych dévodov odmietnut’.

Dovolanie zalovanych 5/ az 7/

6. Na strane dovolatelov formalne figurovali aj Zalovani 5/ az 7/ [ako dovolatelov ich oznacili obaja
pravni zastupcovia, uvedeni v zéhlavi tohto uznesenia, pozn. (pozri bod 3)], ktori v§ak nepredlozili pinu
moc udelent advokatovi na ich zastupovanie v dovolacom konani.

7. Podla § 429 ods. 1 CSP dovolatel musi byt' v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a
iné¢ podania musia byt spisané advokatom.

7.1. Podla § 447 pism. e) CSP dovolaci sud odmietne dovolanie, ak neboli splnené podmienky podla §
4209.

8. V prejednavanej veci dovolatelia 5/ az 7/ podali dovolanie, priCom nepredlozili plntt moc udelent
advokatovi na ich zastupovanie v dovolacom konani, hoci v rozhodnuti odvolacieho sudu bol o tejto
povinnosti vyslovne poucCeny. Zaroven nepreukazali ani pripadnu existenciu vynimky zo splnenia
uvedenej povinnosti v zmysle § 429 ods. 2 CSP.

9. Pretoze dovolatelia 5/ az 7/ nesplnili procesnti podmienku dovolacieho konania (§ 429 ods. 1 CSP),
najvyssi sud ich dovolanie podla § 447 pism. e) CSP odmietol.

10. Rozhodnutie o naroku na nahradu trov dovolacicho konania najvy$si sid neoddvodnuje (§ 451 ods.
3 veta druhd CSP).

11. Vzhladom k tomu, Ze v danej veci na Zalovanej strane ex lege vystupovali vSetci ostatni vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, samotna okolnost’ (procesného) odmietnutia dovolania
voCi zalovanym 5/ az 7/ nebranila pripadnému vecnému dovolaciemu prieskumu platnosti rozhodnutia
schddze vlastnikov na zaklade dovolacich dovodov uvedenych zalovanymi 1/ az 4/.

Dovolanie zalovanych 1/ az 4/

12. V zmysle § 419 CSP dovolanie je proti rozhodnutiu odvolacicho stidu pripustné, (len) ak to zakon
pripasta. To znamena, Ze ak zakon vyslovne neuvadza, ze dovolanie je proti tomu - ktorému
rozhodnutiu odvolaciecho stdu pripustné, nemozno také rozhodnutie (GspeS$ne) napadnat dovolanim.
Rozhodnutia odvolacieho stidu, proti ktorym je dovolanie pripustné, su vymenované v ustanoveniach §
420 a § 421 CSP.

12.1. Podl'a § 421 ods. 1 CSP dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacicho sudu, ktorym sa
potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie stidu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho studu zaviselo od
vyrieSenia pravnej otazky, a/ pri ktorej rieSeni sa odvolaci sid odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe
dovolacieho sudu, b/ ktorad v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu eSte nebola vyrieSena alebo c/ ktora
je dovolacim stidom rozhodovana rozdielne.

12.2. Podla § 432 ods. 1, 2 CSP dovolanie pripustné podla § 421 mozno odbévodnit’ iba tym, ze



rozhodnutie spociva na nespravnom pravnom posudeni veci. Dovolaci dovod sa vymedzi tak, ze
dovolatel uvedie pravne postudenie veci, ktoré pokladd za nespravne, a uvedie v ¢om spociva
nespravnost’ tohto pravneho postdenia.

12.3. Aby urcita otazka mohla byt relevantna z hl'adiska § 421 ods. 1 pism. b/ CSP, musi mat’ zretelné
charakteristické znaky. PredovSetkym musi ist’ o otdzku pravnu (nie skutkovi) hmotnopravnej alebo
procesnopravnej povahy, ktorti odvolaci sud rieSil a na jej rieSeni zalozil svoje rozhodnutie. Otazka
relevantnd podla ustanovenia § 421 ods. 1 pism. b/ CSP musi byt procesnou stranou vymedzena v
dovolani jasnym, urcitym, zrozumitelnym spdsobom, ktory umoziuje posudit’ pripustnost’ (pripadne aj
dévodnost’) dovolania.

13. Zalovani 1/ az 4/ (d’alej aj dovolatelia") pripustnost’ dovolania vyvodzovali z § 421 ods. 1 pism. b/
CSP, najskor namietajuc nespravne pravne posudenie otazky aktivnej vecnej legitimacie Zalobcu, ktorého
- ked’Ze sa nezacastnil hlasovania na schédzi vlastnikov 9. janudra 2009 a na tejto schodzi ani nehlasoval
- nebolo mozné povazovat’ za prehlasovaného vlastnika, a preto mu ani neprinalezelo pravo obratit’ sa na
sud podla § 14 ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z.z. [bod 3.1. a 3.1.(J)].

13.1. Zo zisteného skutkové stavu niz§imi stdmi (v rozsahu podstatnom pre dovolaci prieskum, pozn.)
vyplyva, ze zalobcovi ako vlastnikovi nebytovych priestorov bytového domu vo vlastnictve sporovych
stran bolo dna 22. decembra 2008 dorucené ozndmenie o konani schddze vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov dna 9. januara 2009. Na tejto schodzi sa v§ak nezicastnil, teda nezucastnil sa ani
samotného hlasovania a rozhodovania, ktorych neplatnost’ nasledne do 15 dni od oznamenia vysledku
hlasovania napadol v tomto stidnom spore.

13.2. Odvolaci sud v dovolanim napadnutom rozhodnuti v tejto stvislosti uviedol, Ze podla jeho nazoru
za prehlasovaného vlastnika bytu a nebytového priestoru v zmysle ustanovenia § 14 ods. 4 zékona ¢.
182/1993 Z.z. je treba okrem vlastnika, ktory bol na zhromaZzdeni vlastnikov pritomny a hlasoval proti,
povazovat’ rovnako aj vlastnika, ktory na schddzi nebol pritomny a teda vobec nehlasoval, resp. aj bol
pritomny, ale nehlasoval (zdrzal sa). Z moznosti podat navrh na vyslovenie neplatnosti uznesenia
schodze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla § 14 ods.4 cit. zdk. teda nie je bez dalSicho
vyli¢eny vlastnik bytu alebo nebytového priestoru, ktory sa hlasovania nezucastnil a s rozhodnutim
nesthlasi (body 60 a 61 odovodnenia odvolacieho rozhodnutia)]. Podporne poukazal (aj) na rozhodnutia
odvolacieho sudu (6Co/200/2012 a 6Co0/687/2014) a ¢eského najvyssiecho sudu (22Cdo/1423/2009).

14. Podla § 14 ods. 4 zékona 182/1993 Z.z. prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v
dome ma pravo obratit’ sa do 15 dni od ozndmenia o vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol,
inak jeho pravo zanikd. Ak sa vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku
hlasovania dozvediet, ma pravo obratit’ sa na sud najneskdr do troch mesiacov od hlasovania, inak jeho
pravo zanika. Pri rovnosti hlasov alebo ak sa vdc¢$ina hlasov pri hlasovani podla odsekov 2 a 3
nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokol'vek vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome sud.
14.1. Pravna norma obsiahnuta v citovanom zakonom ustanoveni predstavuje jediny (1Cdo/60/2019,
5Cdo/110/2018) zakonny prostriedok pravnej ochrany pre vlastnikov, ktori boli pri vykone svojich
hlasovacich prav v ramci rozhodovania o urcitej otazke prehlasovani alebo ktori sa o vysledku
hlasovania nemohli dozvediet' alebo ak sa nedosiahla potrebna va¢§ina hlasov na prijatie konkrétneho
rozhodnutia. Pravnym prostriedkom ochrany tychto vlastnikov je Zaloba podand na side v zdkonom
ustanovenych lehotach, ktoré su pre urcité kategorie vlastnikov odlisné.

14.2. Pod vecnou legitimaciou, ¢i uz aktivnou alebo pasivnou sa vo v§eobecnosti v ob¢ianskom stidnom
konani rozumie opravnenie alebo povinnost' U¢astnikov vyplyvajice z hmotného prava. Vecnu
legitimaciu ma ten z ucastnikov, komu sved¢i stav z hmotného prava, teda kto je nositelom
subjektivneho prava (aktivna vecna legitimécia) alebo nositelom subjektivnej povinnosti vyplyvajicej z
hmotného prava (pasivna vecna legitimacia), o ktorych sa v konani rozhoduje. Z obsahu citovaného
zakonného ustanovenia (bod 14) je uz na prvy pohlad zrejmé, ze pravo podat’ Zalobu na sude de lege lata
nemali vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, s vynimkou pripadov rovnosti hlasov
alebo nedosiahnutia va¢siny hlasov (bod 14 in fine). Z dikcie i gramatického vykladu ustanovenia § 14
ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z.z. je rovnako zrejmé, Ze zédkon stanovuje ochranu len pre prehlasovanych
vlastnikov v dome (,,prehlasovany vlastnik ... ma pravo obratit’ sa ... na sud"). V doésledku toho a
contrario plati, Ze rovnaku pravnu ochranu nepozivaji ti vlastnici, ktori sa bud’ vébec nezucastnili na



schddzi (zhromazdeni) vlastnikov, hoci o nej boli riadne a v¢as informovani, ale logicky ani ti vlastnici,
ktori hlasovali za prijatie vac§inového rozhodnutia. Pouzitim argumentu per eliminationem potom
nevyhnutne plati, Ze opravnenie podat’ zalobu nepatri ani vlastnikom, ktori sa schddze (zhromazdenia)
sice zacastnili, ale o konkrétnej otazke, ktora ma byt napadnutd Zalobou nehlasovali, resp. sa zdrzali
hlasovania; tito vlastnici dobrovolne nevyuzili svoje hlasovacie pravo a tak nemohli byt logicky ani
prehlasovani.

14.3. Dovolaci sud v danej veci preferoval gramaticky vyklad ustanovenia § 14 ods. 4 zékona €.
182/1993 Z.z., respektujic pritom najmi premisu ,raciondlneho zakonodarcu", ktory hmotno-prévne
opravnenie podla prvej vety § 14 ods. 4 zidkona ¢. 182/1993 Z.z. priznal (iba) ,,prehlasovanému
vlastnikovi". Gramaticky vyklad, opierajici sa o jazyk pravnych noriem, stoji vzdy z povahy veci na
samom zaciatku vykladu a je celkom nezastupitelny, pretoze bez precitania a v§eobecného porozumenia
textu pravnej normy nemoéze prebehnut’ ani d’alii interpretaény proces. K doslovnému vykladu vyssie
citovanej pravnej normy je potrebné sa priklonit’ aj s ohl'adom na princip proporcionality medzi zdsahom
do prav jednotlivého vlastnika a potencialnym zasahom do prav ostatnych vlastnikov re§pektujucich uz
prijaté uznesenia.

14.4. V pripade zalobcu, ktory sa na sud obratil v zdkonom stanovenej 15 dnovej lehote neslo o
prehlasovaného vlastnika nebytového priestoru, pretoze sa inkriminovanej schodze a teda ani daného
hlasovania na nej nezuc€astnil. V jeho pripade, kedZze na schddzi nehlasoval, nemohla byt splnené
zakonna podmienka ,,prehlasovaného vlastnika", urcujuca v okolnostiach danej veci nositela hmotno-
pravneho opravnenia. Zaroven bolo pri interpretacii prvej vety vyssie citovaného zakonného ustanovenia
pravne vyznamnym i to, Zze Zalobca bol preukazatelne oboznameny o termine inkriminovanej schodze.

15. Dovolaci sud konStatuje, ze pravne posudenie tejto dovolatelmi nastolenej otdzky odvolacim sidom
(bod 13.2.) nezodpoveda vyssie uvedenym zaverom dovolacieho sudu. Dovolanie ohl'adom tejto otazky
je teda pripustné a zaroven aj dovodné. Preto bolo potrebné napadnuté rozhodnutie odvolacicho sudu
zrusit' (§ 449 ods. 1 CSP) a vec mu vratit’ na d’al$ie konanie (§ 450 CSP).

16. Vzhladom k tomu, Ze dovolaci prieskum otazky, ¢i bol zalobca aktivne vecne legitimovany v tomto
spore, ktory vyznel v neprospech zaverov odvolacieho sudu, predchadza d’alsim dvom dovolatelmi
nastolenym pravnym otazkam [body 3.1.(ii) a 3.1.(ii))] bolo by ich vecné preskimanie dovolacim
sidom (v pripade zistenej ich pripustnosti) skor akademické a nadbytocné. Preto sa nimi uz d’alej
nezaoberal.

17. Ak bolo rozhodnutie zrusené a ak bola vec vratena na d’alSie konanie a nové rozhodnutie, sud prvej
inStancie a odvolaci sud st viazani pravnym nazorom dovolacicho sudu (§ 455 CSP). Ak dovolaci sud
zrusi rozhodnutiec a ak vrati vec odvolaciemu sudu alebo sudu prvej inStancie na dal§ie konanie,
rozhodne tento sud o trovach pdvodného konania a o trovach dovolacieho konania (§ 453 ods. 3 CSP).
O trovach dovolacieho konania preto rozhodne odvolaci sud.

18. Toto rozhodnutie prijal senat najvyssicho sudu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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