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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zloZzenom z predsedu senatu JUDr. Martina Vladika a ¢lenov
senatu JUDr. Jana Sikutu, PhD. a Mgr. Petra Melichera, v spore Zalobcu TOMDom s. r. 0. so sidlom v
Novej Dubnici, Nova 622, ICO: 36 308 781, zastipeného JUDr. Katarinou Martinkovou, advokatkou so
sidlom v Tren&ianskych Tepliciach, Stvrt SNP 143/58, proti zalovanému S. K., byvajicemu v O. J. L.,
zastipenému Obcianskym zdruzenim OPOS so sidlom v Trencianskej Teplej, A. Hlinku 24A, o
zaplatenie 4 607,04 eur s prislusenstvom, vedenom na Okresnom stde Trené¢in pod sp. zn. 12 C
172/2014, o dovolani zalovaného proti rozsudku Krajského sudu v Tren¢ine z 25. oktébra 2018, sp. zn.
4 Co 368/2017, takto

rozhodol:

Dovolaniezamiet a.

Zalobca nema narok na nahradu trov dovolacieho konania.

Odovodnenie

1. Okresny sud Trenéin (d’alej len ,sud prvej inStancie”) rozsudkom z 26. juna 2017, ¢. k. 12 C
172/2014 - 193 vo vyroku I. konanie v Casti o zaplatenie 5,05 % p. a. urokom z omeSkania zo sumy
117,70 eur od 1. novembra 2015 do zaplatenia v dosledku spét'vzatia zaloby zastavil, zalovanému ulozil
povinnost’ zaplatit’ Zalobcovi istinu 4 607,04 eur s prisluSenstvom Specifikovanym vo vyroku II. do 6
mesiacov po pravoplatnosti rozsudku, vo vyroku III. vo zvySnej Casti Zalobu zamietol. Vo vyroku I'V.
rozhodol o nahrade trov konania tak, Ze Zalobcovi proti zalovanému priznal narok na nahradu trov
konania zo Zaloby v rozsahu 100 %. Vo vyroku V. vzajomnu zalobu Zalovaného zamietol. Vo vyroku VI.

zalobcovi proti zalovanému priznal narok na nahradu trov konania zo vzajomnej zaloby v rozsahu 100
%. Zalobca sa v tomto konani domahal rozhodnutia sudu o splneni povinnosti Zalovaného zaplatit
zalobcovi ako spravcovi bytového domu so supisnym ¢islom XXX, nachadzajuceho sa v O. J. 1. na G.
ulici, zapisaného na LV ¢. XXXX dIzni sumu, ktora je tvorena nedoplatkami zalovaného za uhrady
nakladov za sluzby spojené s uzivanim bytu. Thto povinnost’ Zalovaného odvodzoval od jeho povinnosti
platit’ thrady za poskytované plnenia a sluzby spojené s uzivanim bytu ¢. XX v predmetnom bytovom
dome mesacne vopred v zmysle § 10 ods. 1, 6 zdkona ¢. 183/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni u¢innom do 30.9.2014, d’alej len ,,zakon ¢. 182/1993 Z. z.* a v zmysle



¢l. 1II bod 12 uzatvorenej Zmluvy o vykone spravy ¢. 3/2011 zo dna 6. aprila 2011. Svoju aktivnu
vecnu legitimaciu na podanie Zaloby odvodzoval od skuto¢nosti, Ze je spravcom bytového domu na
zaklade uvedenej zmluvy o vykone spravy, ktort vlastnici bytov a nebytovych priestorov odsuhlasili
nadpolovicnou véc§inou ziucastnenych vlastnikov na zhromazdeni vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov dna 6. aprila 2011 a ku ktorej pristupili. V prejednavanej veci Zalovany o. i namietal
nedostatok aktivnej vecnej legitimacie zalobcu (Ze nie je spravcom bytového domu), a to z dovodu, ze
spravca riadne neuzatvoril s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov zmluvu o vykone spravy, ked’ze
tato zmluva nebola schvélend nadpolovicnou véc¢sinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome.

2. Krajsky sud v Trencine (d’alej len ,,odvolaci sud“) rozsudkom z 25. oktébra 2018, sp. zn. 4 Co
368/2017 rozsudok sudu prvej inStancie v napadnutom vyroku II., IIL., I'V., V., VL. potvrdil a zalobcovi
nepriznal narok na nahradu trov odvolacieho konania. Odvolaci sud sa v celom rozsahu stotoznil so
zavermi sudu prvej inStancie. V suvislosti s vecnou legitimaciou konStatoval, Ze aktivna vecna
legitimacia vyplyvajuca z uznesenia schodze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o zmene spravcu
nebola na stde nikdy spochybnena zalobou podla § 14 ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z. z. vo vtedy
u¢innom zneni. Sudnym prieskumom platnych uzneseni vlastnikov v ramci iného sudneho konania po
uplynuti prekluzivnej lehoty stanovenej vo vyssie citovanom ustanoveni by bol naruSeny princip pravnej
istoty, resp. stabilita v pravnych vztahoch medzi vlastnikmi navzijom, ale aj medzi vlastnikmi a ich
spravcami alebo tretimi osobami.

3. Proti rozsudku odvolacieho stidu podal v€as dovolanie Zalovany (dalej aj ,,dovolatel*), ktorym
uvedeny rozsudok napadol v celom rozsahu z dévodu nespravneho pravneho posudenia aktivnej vecnej
legitimacie zalobcu a navrhol, aby dovolaci sud rozsudok odvolacieho sudu zrusil a vec mu vratil na
d’alsie konanie. Dovolatel’ pripustnost’ dovolania vyvodil z ustanovenia § 421 ods. 1 pism. b) zékona €.
160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku, d’alej len ,,CSP*“. Podl'a dovolatel'a stidy nizSej inStancie
nespravnym vykladom § 14 ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z. z. vo vtedy u€¢innom zneni porusili jeho pravo
na spravodlivy proces, ked’ rozhodli bez postdenia, ¢i zmluva o vykone spravy bytového domu
zalobcom zo 6. aprila 2011 je v stlade so zdkonnymi ustanoveniami. Podla dovolatela, kedze s
predoslym spravcom bola v sulade so zakonom ukoncena zmluva o vykone spravy a vlastnici
neuzatvorili do jedného roka od ukonéenia zmluvy o vykone spravy platne s novym spravcom zmluvu o
vykone spravy [zmluva o vykone spravy ¢. 3/2011 nebola schvalend zdkonom pozadovanou
nadpolovicnou védc¢Sinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ale iba
nadpolovi¢nou véc¢sinou hlasov (15) zucastnenych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (18)],
vzniklo spolo¢enstvo vlastnikov bytov zo zakona. Podla dovolatela sudy nizSej inStancie nespravne
aplikovali § 14 ods. 4 zakona ¢. 182/1993 Z. z. v jeho neprospech, ked’ze vzhladom na vys$ie uvedené
nebol zdkonom predpokladanym tzv. prehlasovanym vlastnikom, a teda nemal ziadny dovod ani préavo sa
obratit’ v zmysle citovaného ustanovenia zakona na sud. Otdzku platnosti zmluvy o vykone spravy mal
sud prvej inStancie rieSit’ ako predbeznti otazku za ucelom zistenia ¢i Zalobca je naozaj aktivne vecne
legitimovany. V zavislosti od vyrieSenia tejto predbeznej otazky sa mal, resp. nemal zaoberat' Zalobnym
navrhom zalobcu. Z obsahu dovolania mozno vyvodit podla dovolatela v rozhodovacej praxi
dovolacicho stidu doposial’ nevyrieSenu pravnu otazku (§ 421 ods. 1 pism. b) CSP), ¢i je mozné po
marnom uplynuti lehoty na podanie Zaloby podla § 14 ods. 4 zdkona o vlastnictve bytov v zneni do
30.9.2014 povazovat’ uznesenie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktorym rozhodli o zmluve o
vykone spravy za platné, aj napriek tomu, Ze pri hlasovani nebol dodrzany postup podla § 14 ods. 2
citovaného zakona, teda Ze za toto uznesenie nehlasovala nadpolovi¢na va¢$ina vSetkych vlastnikov.

4. Zalobca sa k dovolaniu pisomne nevyjadril.

5. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej aj ,,najvyssi sud“ alebo ,,dovolaci sud”) po zisteni, ze
dovolanie podala v stanovenej lehote strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 CSP),
zastupena v stlade s ustanovenim § 429 ods. 1 CSP, e ide o dovolanie, ktoré spifia nalezitosti
stanovené zakonom (§ 428 CSP), bez nariadenia pojednavania dospel k zaveru, Ze dovolanie je pripustné
podla § 421 ods. 1 pism. b) CSP, ale nie je dovodné.



6. Dovolanie je mimoriadny opravny prostriedok, ktory ma v systéme opravnych prostriedkov civilného
sporového konania osobitné postavenie. Jeho mimoriadnej povahe zodpoved4 aj pravna tprava jeho
pripustnosti, ktora vymedzuje podmienky, za ktorych méze byt vynimocne prelomena zaviznost uz
pravoplatného rozhodnutia a ktort je potrebné vzhl'adom na naruSenie principu pravnej istoty stran, o
ktorych veci sa uz pravoplatne rozhodlo, vykladat’ restriktivne (rozhodnutia najvys$siecho sudu sp. zn. 3
Cdo 59/2017, sp. zn. 5 Cdo 145/2016, sp. zn. 8 Cdo 107/2017).

7. Podla § 419 CSP je proti rozhodnutiu odvolaciecho sidu dovolanie pripustné, (len) ak to zakon
pripista. Rozhodnutia odvolacicho sudu, proti ktorym je dovolanie pripustné, si vymenované v
ustanoveniach § 420 a § 421 CSP. Otazka posudenia, ¢i s1, alebo nie st splnené podmienky pripustnosti
dovolania patri do vylu€nej prdvomoci dovolacieho sudu.

8. Dovolanie pripustné podla § 421 mozno oddévodnit’ iba tym, Ze rozhodnutie spo¢iva v nespravnom
pravnom posudeni veci. Dovolaci dovod sa vymedzi tak, ze dovolatel' uvedie pravne posudenie veci,
ktoré poklada za nespravne, a uvedie, v ¢om spociva nespravnost’ tohto pravneho posudenia (§ 432 ods.
1 a ods. 2 CSP).

9. Wchadzajuc z citovanych zakonnych ustanoveni je zrejmé, ze na to, aby sa dovolaci sid mohol
zaoberat’” dovodnostou dovolania, v ktorom sa namieta nespravne pravne posudenie veci, musi byt’
splnena jednak podmienka vymedzenia tohto dovolacicho dévodu spdsobom uvedenym v § 432 CSP, a
musia byt splnené aj predpoklady pripustnosti dovolania vyplyvajice z ustanovenia § 421 CSP.

10. Podl'a § 421 ods. 1 pism. b) CSP je dovolanie pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym
sa potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie sidu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacicho sudu zaviselo
od vyrieSenia pravnej otazky, ktora v rozhodovacej praxi dovolacicho sudu eSte nebola vyrieSena.

11. Aby uréitd otdzka spinala kritérium pripustnosti dovolania podla § 421 ods. 1 CSP, musi ist
predovsetkym o otazku zasadného pravneho vyznamu (nie o otazku skutkovi), hmotnopravnej alebo
procesnopravnej povahy, od ktorej vyrieSenia zaviselo rozhodnutie odvolacicho sudu, ktora je v dovolani
vymedzena jasnym, ur¢itym, zrozumitelnym spésobom, ktory umoznuje posudit’ pripustnost’ (pripadne
aj dovodnost’) dovolania.

12. Pravnym postdenim veci treba povazovat ¢innost stdu spocivajuicu v podradeni zisteného
skutkového stavu prislusnej pravnej norme, ktora vedie sud k zaveru o pravach a povinnostiach
ucastnikov pravneho vztahu. Sud pri tejto ¢innosti rie$i pravne otazky (questio juris). Ich rieSeniu
predchadza rieSenie skutkovych otazok (qustio fakty), teda zistenie skutkového stavu. Pravne posudenie
je vSeobecne nespravne, ak sa sud dopustil omylu pri tejto C¢innosti, t. j. ak posudil vec podla pravnej
normy, ktora na zisteny skutkovy stav nedopada alebo spravne urcent pravnu normu nespravne vylozil,
pripadne ju na dany skutkovy stav nespravne aplikoval.

13. V suvislosti s predpokladom pripustnosti dovolania v zmysle § 421 ods. 1 pism. b) CSP dovolaci
sud uvadza, pravne GCinky dovolania nastavaji podanim tohto mimoriadneho opravného prostriedku.
Pripustnost’ dovolania treba preto posudzovat podla stavu v Case jeho podania. V danom pripade
zalovany v dovolani zadkonu zodpovedajicim sposobom zadefinoval relevantni pravnu otazku [Ci je
mozné po marnom uplynuti lehoty na podanie Zaloby podl'a § 14 ods. 4 zakona 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 nadpoloviénd vicsina vsetkych
vlastnikov], ktora v ¢ase podania dovolania (13. februara 2019) skuto¢ne eSte nebola dovolacim sidom
vyrieSend. Na tom, ze jeho dovolanie je pripustné podla § 421 ods. 1 pism. b) CSP nemeni ni¢
skuto¢nost’, ze v €ase po jeho podani uz najvy$si sud predmetnti otdzku vyrieSil, a to rozsudkom z
22.aprila 2021, sp. zn. 5 Cdo 110/2018. V predmetnom rozhodnuti najvyssi stid uviedol nasledovné:

13.1. 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 oznamenia 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 najneskér do troch
mesiacov od hlasovania, inak jeho pravo zanika. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa vd¢Sina hlasov pri
hlasovani podla odsekov 2 a 3 nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokol'vek vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru v dome sud.

13.2. 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 Zzalobou.
Predmetom takejto zaloby mo6zu byt nielen namietky smerujuce proti poruseniu zadkonom ustanovencj
procediry pri prijimani rozhodnuti absolutnou vac§inou, resp. dvojtretinovou viacSinou vsetkych
vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov, ktoré sa tykaji veci patriacich do ich spoluvlastnictva
podla zédkona o vlastnictve bytov, ale aj namietky smerujice 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, prislu§enstvu 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.

13.3. V suvislosti s nastolenou pravnou otazkou je potrebné vyrieSitt problém, ¢i zaloba podla
ustanovenia § 14 ods. 4 zadkona o vlastnictve bytov v zneni do 30.9.2014 (teraz § 14 ods. 8 zakona o
vlastnictve bytov) predstavuje jediny prostriedok ochrany alebo ¢i maju vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome popri $pecifickom prdvnom prostriedku obsiahnutom v citovanom ustanoveni aj
vSeobecné pravne prostriedky sudnej ochrany na zvratenie stavu, ktory vznikol v désledku rozhodnuti
prijatych na schodzach vlastnikov. Toto bude aktudlne najmi vtedy, ak niektorému vlastnikovi uplynie
zakonom stanovena prekluzivna lehota na podanie tejto zaloby (a zaroven nejde o pripad rovnosti hlasov
alebo ak sa v urcitej otazke nedosiahla vda¢Sina), a ten sa bude ¢i uz ur€ovacou zalobou podanou podla
ustanovenia § 137 CSP alebo presktimania tejto otazky ako predbeznej v inom sudnom konani (napr. na
zaplatenie dlznych thrad za sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru) domahat’
napravy s odvolanim sa na to, ze nikomu nemdze byt odmietnutd pravna ochrana realizovana
prostrednictvom v8eobecnych procesnych nastrojov upravenych v CSP.

13.4. Prekluzia je prejavom préavnej zasady, ktora platila uz v rimskom prave, podla ktorej ,,vigilantibus
iura scripta sunt“ t. j. ,prava patria len bdelym* (pozornym, ostrazitym, opatrnym, starostlivym), teda
tym, ktori sa aktivne zaujimajli o ochranu a vykon svojich prav a ktori svoje procesné opravnenia
uplatiiuji véas a s dostatocnou starostlivost'ou a predvidavostou. Preklizia oznaduje zanik prava, ktoré
nebolo uplatnené v stanovenej lehote - ide o zanik prava uplynutim ¢asu. K tomuto javu dochadza len v
pripadoch, ktoré urcuje zdkon (napr. formulacia ,,inak pravo zanikne*). Na prekluziu je sud povinny
prihliadat’ z Giradnej povinnosti.

13.5. 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 mdéze domdhat’ neplatnosti uzneseni prijatych na schodzi, ¢i zhromazdeni vlastnikov v
zakonom stanovenej prekluzivnej lehote.

13.6. Zakonom su prekluzivne lehoty stanovené preto, aby sa zabranilo prieskumu prijatych rozhodnuti
vlastnikov aj so zna¢nym Casovym odstupom, ¢o by neprispelo k pravnej istote vlastnikov i tretich
0s0b. Z tohto dévodu dovolaci sud zastava nazor, ze po uplynuti 15-diiovej, resp. 3-mesacnej lehoty uz
nie je mozné akymkol'vek sposobom 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.

13.7. Sudnym prieskumom platnych uzneseni vlastnikov po uplynuti zdkonom stanovenych lehot v inom
sudnom konani (napr. v konani o zaplatenie pohladavky iniciovanom voéi vlastnikovi spravcom
zastupujucim vSetkych vlastnikov v dome, ktorého aktivna vecna legitiméacia vyplyvajica z uznesenia
schddze vlastnikov nebola na siide nikdy spochybnena Zalobou podla ustanovenia § 14 ods. 4 zdkona 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).

13.8. K doslovnému vykladu tejto casti pravnej normy (§ 14 ods. 4 vety zdkona 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 potencialnym zasahom do prav ostatnych vlastnikov
reSpektujucich uz prijaté uznesenia.

14. Wssie uvedené pravne zavery zastava najvyssi sud aj v danom pripade a v plnom rozsahu na ne
poukazuje. Dovolaci sud konStatuje, ze pravne postdenie tejto dovolatelom nastolenej otazky odvolacim
sudom zodpovedad vyssie uvedenym zaverom dovolacieho sudu. Kedze dovolatel' napadol dovolanim
vecne spravny rozsudok odvolacieho sudu, najvy$si std jeho dovolanie ako nedévodne podané zamietol
(§ 448 CSP).

15. O nahrade trov dovolacicho konania rozhodol dovolaci sud podla § 453 ods. 1 CSP v spojeni s §
255 ods. 1 CSP tak, Zze Uspesnému zalobcovi narok na ich nahradu nepriznal, ked’Ze mu ziadne

preukazané trovy dovolacieho konania nevznikli.

16. Toto rozhodnutie prijal senat najvy$sieho sudu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.
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