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Prostriedky pravnej ochrany mensinovych (prehlasovanych)
vlastnikov bytov v bytovom dome (vybrané pravne aspekty)

Kazdy vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v bytovom dome, ktory sa citi byt dotknuty na svojich pravach, resp.
pravom chranenych zaujmoch sa mdze obratit na sud v sulade s ustanovenim § 14 odsek 4 zakona €. 182/1993 Z.z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len ,ZoVBNP*) — tento nastroj slizi ako ochrana pred prijatim
protipravnych rozhodnuti na schddzi vliastnikov bytov, kde vlastnici bytov rozhoduju o spolo€nych zalezitostiach ako
spoluvlastnici spoloénych €asti domu a spolo¢nych zariadeni domu, spoloénych nebytovych priestoroch, prisluSenstve
a pozemku.

Podla ustanovenia § 14 odsek 4 ZoVBNP: ,Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo
obratit’ sa do 15 dni od oznamenia o vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho prdvo zanika. Ak sa
viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku hlasovania dozvediet, ma pravo obratit’ sa na
sud najneskor do troch mesiacov od hlasovania, inak jeho pravo zanika. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa vacsina
hlasov pri hlasovani podla odsekov 2 a 3 nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokolvek vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru v dome sud*.

Pomerne stroha pravna Uprava obsiahnuta vyvolava viaceré vykladoveé problémy, ktoré mozno zhrnut do nasledovnych
otazok:

1. Je Zzaloba podana v zmysle § 14 odsek 4 ZoVBNP jedinym spdsobom sudneho prieskumu rozhodnuti prijatych
na schbdzi vlastnikov bytov?

2. Aké dbévody su pravne relevantné pre zrusenie napadnutych rozhodnuti schédze vlastnikov bytov

3. S akou poziadavkou sa ma vlastnik ,obrétit na sud® t.j. ako ma byt spravne formulovany Zalobny petit?

4. Je mozné povazovat rozhodnutia prijaté na schédzi vlastnikov bytov za pravny ukon?

Vzt'ah zaloby podla § 14 ods. 4 ZoVBNP k inym prostriedkom pravny ochrany

V pravnej doktrine sa mozno stretnut s nazorom, ze Zaloba podla § 14 odsek 4 ZoVBNP nepredstavuije jediny
prostriedok obrany, t.j. stoji popri vSeobecnej moznosti domahat sa ochrany prostrednictvom vSeobecnych institatov
upravenych v § 80 pism. c¢) Obcianskeho sudneho poriadku, resp. § 139 odsek 2 a 3 Obcgianskeho zakonnika.

Tento nazor povazujeme za pravne neakceptovatelny, pretoze ustanovenie § 14 odsek 4 ZoVBNP je svojou
povahou lex specialis, ktoré vylu€uje pouzitie vSeobecnych pravnych prostriedkov (napr. ur€ovacia zaloba,
Zaloba podla § 139 odsek 3 OZ a pod.). Podla nasho nazoru ide o Specialnu pravnu Upravu a teda jediny zakonny
spbsob, ktorym mozno napadnut prijaté rozhodnutia — vlastnici bytov v dome nedisponuju popri Specialnom pravnom
prostriedku, ktorym je osobitna Zaloba podla § 14 odsek 4 ZoVBNP moznostou vyuzitia aj inych prostriedkov ochrany.

Vzhladom na uvedeny systematicky vyklad je prdvnu normu obsiahnutu v ustanoveni § 14 odsek 4 ZoVBNP potrebné
povaZovat za jediny zakonny prostriedok pravnej ochrany vlastnikov, ktori boli pri vykone svojich prav zu€asthovat sa
na sprave domu a hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o spolo€nych €astiach domu a spolo€nych zariadeniach
domu, spolo¢nych nebytovych priestoroch, prislusenstve a pozemku na schddzi vlastnikov prehlasovani alebo ktori sa
o vysledku hlasovania nemohli dozvediet' (napr. vlastnici, ktori sa nemohli objektivne zic¢astnit hlasovania lebo neboli
riadne informovani o konani schodze).

Zaver o vylu€nosti osobitnej Zaloby podla § 14 ods. 4 ZoVBNP podporuje aj historicky vyklad — pévodna Uprava
ZoVBNP totiz obsahovala obdobné ustanovenie ako ustanovenie § 139 odsek 3 OZ (podla pévodného ustanovenia §
14 odsek 2 ZoVBNP: ,Ak ide o dblezité rozhodnutie tykajtice sa spoloénych Casti domu a spolo¢nych zariadeni domu,
prislusenstva a prilahlého pozemku, mdzu sa prehlasovani vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome obratit na
sud, aby o veci rozhodol*.), a to moznost obratit sa na sud za predpokladu, ze iSlo o dblezité rozhodnutie tykajlce sa
spolo¢nej veci. Novela vykonana zakonom €. 367/2004 Z. z. to zmenila a upustila od tejto poziadavky (kritérium
dblezitosti rozhodnutia) a podla su¢asného znenia mozno sud ziadat o poskytnutie ochrany pri akomkolvek rozhodnuti
tykajucom sa spolo¢nych Casti a zariadeni bytového domu, ku ktorym maju vlastnici spoluvlastnicky podiel.

Z uvedeného vyplyva, Ze su€asné znenie § 14 ods. 4 ZoVBNP pokryva aj pripady dblezitych zmien.

Zaloba podla § 14 ods. 4 ZoVBNP musi byt podana v zakonom ustanovenej lehote, ktora ma prekluzivny

charakter (do 15 dni od oznamenia o vysledku hlasovania, resp. do troch mesiacov od faktického hlasovania).

V pripade zmeskania tejto lehoty by mala byt tato osobitna zaloba zamietnuta bez vecného prejednania sporu, pricom
sud je na zmeSkanie tejto prekluzivnej lehoty povinny prihliadat z Uradnej povinnosti. Nakolko ide o lehotu
hmotnopravnu, zaloba musi byt podana v posledny defi lehoty na sude.

Po uplynuti prekluzivnych lehét uz nie je mozné inym spésobom ako podla § 14 ods. 4 ZoVBNP sa domahat
zru8enia, neplatnosti, €i nepripustnosti prijatych rozhodnuti na schddzi vlastnikov — teleologickym vykladom mozno
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dospiet k zaveru, Ze tieto prekluzivne lehoty su stanovené prave preto, aby sa zabranilo prieskumu prijatych
rozhodnuti so znaénym €asovym odstupom, €o by neprispelo k pravnej istote vlastnikov a stabilite pravnych vztahov
nastolenych prijatymi rozhodnutiami. Uplynutim prekluzivnej lehoty dochadza ku konvalidacii pripadnych vad
rozhodnutia vlastnikov bytov, pri€om sa uZz nemozZno inym spdsobom domahat' zruSenia prijatych rozhodnuti.

V opacnom pripade — €o by bolo v rozpore s logickym vykladom — by zakotvenie tychto lehét v zakone stratilo
akykolvek vyznam a zmysel, ak by bolo pripustné ich obchadzanie prostrednictvom zaléb, ktoré maju hmotnopravny
podklad v ustanoveniach v§eobecnych pravnych predpisov.

Stanovenie prekluzivnych leh6t podporuje znamu zasadu sukromného prava vigilantibus iura scripta sunt (pravo patri
bdelym), podla ktorej si kazdy ma strazit’ a chranit svoje prava ich v€asnym uplatnenim na sude tak, aby sa
neprekludovali, prip. nepremicali. Zakotvenie prekluzivnych lehét na podanie Zaloby ma za ciel nastolit’ stav stability
a nemennosti prijatych rozhodnuti, ktoré nie su v€as spochybnené na sude. Marnym uplynutim prekluzivnej lehoty su
formalne a vecné nedostatky prijatych rozhodnuti konvalidované a v zaujme pravnej istoty sa tieto rozhodnutia
povazuju za platné a zavazné.

S poukazom na vy$Sie uvedenu argumentaciu nemozno pri ochrane spoluvlastnickych prav v rezime ZoVBNP v ramci
rozhodovania o spolo€nych €astiach a spolo€nych zariadeniach, prisluSenstve a pozemku bytového domu suhlasit

s nazorom o moznosti subezného vyuZitia vSeobecnych pravnych prostriedkov. V praxi sa tieto prostriedky zvyknu
pouzivat za u¢elom obchadzania Specifického prostriedku podla § 14 odsek 4 ZoVBNP ako ,zachrany* pri uvedomeni
si zmeskania prekluzivnej lehoty.

Relevantné dévody pre napadnutie rozhodnuti prijatych na schodzi vlastnikov bytov

V poradi dalSim interpretacno-aplikacnym problémom a deficitom ustanovenia § 14 odsek 4 ZoVBNP je absencia
zakonnych dévodov opodstatfiujucich zruSenie rozhodnuti vlastnikov bytov.

Podla odbornych vykladov k predmetnému ustanoveniu mozno napadnut rozhodnutie prijaté na schédzi vlastnikov
bytov na zaklade akéhokolvek pravne relevantného dévodu alebo pravnej skutocnosti. V tomto smere by bolo de lege
ferenda vhodné upravit v zaujme jednoznacnosti ustanovenie § 14 ods. 4 ZoVBNP podla vzoru ustanovenia § 131
ods. 1 Obchodného zakonnika (,Kazdy spolocnik, konatel, likvidator, spravca konkurznej podstaty, vyrovnavaci
spravca alebo c¢len dozornej rady méze podat navrh na sud na uréenie neplatnosti uznesenia valného

zhromaZdenia, ak je v rozpore so zakonom, spolo¢enskou zmluvou alebo so stanovami*.).

Dévody, na zaklade ktorych je mozné napadnut prijaté rozhodnutia mozno rozdelit do dvoch kategoérii a to na:

+ formalne (procesné) nedostatky zvolania a priebehu schddze a prijatych rozhodnuti: napr. nedodrzanie
zakonného postupu zvolania schddze, nedoruéenie oznamenia o schédzi vlastnikom v dome a pozvanky na
schddzu, neoznamenie programu spolu s oznamenim o konani schédze, nedodrzanie lehoty na oznamenie
0 schédzi 5 dni pred dfiom jej konania (o doru¢ovani hmotnopravnych ukonov pozri TU), nedosiahnutie
potrebnej va&siny na prijatie konkrétneho rozhodnutia, neozndmenie vysledkov hlasovania v lehote 5
pracovnych dni, neoverenia podpisu pri pisomnom hlasovani, nedostatok v osvedceni plnomocenstva na
zastupovanie vlastnika na schodzi a pod.

¢ vecné (obsahové) nedostatky prijatych rozhodnuti: napr. rozpor so zakonom, obchadzanie zakona, rozpor
s dobrymi mravmi, rozpor so zmluvou o vykone spravy, nesulad s § 3 ods. 1 Obcgianskeho zakonnika a pod.

V tejto suvislosti judikoval Ustavny sud Slovenskej republiky vo svojom néleze zo diia 3. jula 2013, sp.zn. PL. US
110/2011-40 (pozri TU), kde si polozil zasadnu otazku, a to i mdze prehlasovany vlastnik zalobou podla § 14 ods. 4
zakona o vlastnictve bytov namietat’ len ,procesny aspekt” rozhodnutia ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov (t.j. napr. i bola schddza vlastnikov, na ktorej bolo prijaté namietané rozhodnutie, uznaSaniaschopna, ¢i
bola riadne zvolana, &i boli vysledky pisomného hlasovania riadne overené a pod.), alebo moze takéto rozhodnutie
namietat’ aj z materialneho hladiska, t. j. aj (a najma) z hfadiska toho, €i jeho obsah nepredstavuje neprimerany
(zjavne nespravodlivy) zasah do jeho prav vyplyvajucich z jeho spoluvlastnictva k spoloénym €astiam domu.

Ustavny std SR dospel v citovanom naleze k zaveru, Ze ni¢ nebrani tomu, aby pravo prehlasovaného vlastnika bytu
alebo nebytového priestoru obratit sa na sud, aby vo veci rozhodol, garantované prostrednictvom § 14 ods. 4 zakona o
vlastnictve bytov bolo interpretované v pravno-aplikaénej praxi materialne, t. j. aby predmetom zaloby prehlasovaného
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru mohli byt nielen namietky smerujice proti poruseniu zakonom ustanovenej
procedury pri prijimani rozhodnuti absolutnou vacsinou, resp. dvojtretinovou vacsinou vsetkych vlastnikov bytov alebo
nebytovych priestorov, ktoré sa tykaju veci patriacich do ich spoluvlastnictva podla zakona o vlastnictve bytov, ale aj
namietky smerujuce 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
Castiam domu, spoloénym zariadeniam domu, spoloénym nebytovym priestorom, prisluSenstvu a pozemku.

O Zalobe podanej prehlasovanym vlastnikom podla § 14 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov je opravneny a aj povinny
rozhodnut nezavisly sud, ktorého kfi€ovou ulohou pri rozhodovani o takejto Zalobe je zabezpecit’ spravodliva
rovnovahu prav vilastnikov bytov a nebytovych priestorov, t. j. starostlivo prihliadat tak na prava a zakonom
chranené zaujmy tych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktori boli pri Zalobou napadnutom rozhodnuti podla
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zakona o vlastnictve bytov prehlasovani, ako aj na prava a zakonom chranené zaujmy tych, ktori za napadnuté
rozhodnutie hlasovali.

Formulacia zalobného petitu

To, ako ma byt spravne formulovany petit Zaloby v zmysle ustanovenia § 14 odsek 4 ZoVBNP z hmotnopravnej Upravy
nevyplyva (zakon hovori iba 0 moznosti obratit sa na sud). V sudnej praxi sa vS§ak mozno stretnat' s viacerymi
variaciami formulacie zalobného petitu, ktorymi zalobcovia spravidla pozaduju vyslovenie neplatnosti, netic¢innosti
alebo nepripustnosti prijatych rozhodnuti, prip. sa domahaju ich zrusenia.

Nedostatok pravnej Upravy v tomto smere neméze pozbavit dotknutého vlastnika mozZnosti domahat' sa ochrany
svojich prav sudnou cestou (inak by doslo k tzv. odfiatiu spravodlivosti) a § 14 ods. 4 ZoVBNP by sa stal obsolentnou
pravnou normou, ¢o by bolo v rozpore s ciefom sledovanym tymto zakonnym ustanovenim. Z tychto dévodov je
formulacia zalobného petitu osobitnej zaloby v plnej dispozicii zalobcu.

Z povahy ustanovenia § 14 ods. 4 ZoVBNP vyplyva, Ze vysledkom sudneho konania z pohladu Zalobcu by malo byt
dosiahnutie stavu, Ze nenastanu pravne uc€inky zamyslané prijatym rozhodnutim na schédzi vlastnikov bytov —
vzhladom na uvedené je potrebné formulovat znenie petitu Zaloby tak, aby z jeho textacie bolo zrejmé, ze rozhodnutia
prijaté na schédzi vlastnikov bytov nie je mozné v podmienkach daného bytového domu aplikovat.

Povaha rozhodnutia (uznesenia) prijatého na schodzi vlastnikov bytov

Problematickou a v pravnej tedrii pertraktovanou sa stala otazka, &i je mozné povazovat rozhodnutia (uznesenia)
prijaté na schddzi vlastnikov bytov za pravne ukony. Podla prevladajuceho pravneho nazoru takéto rozhodnutia
nemozno povazovat za pravny ukon, nakolko schédza vlastnikov nie je subjektom prava, ktory disponuje pravnou
subjektivitou a spdsobilostou na pravne ukony (tzv. non-subjekt).

Ak by sme teda rozhodnutie vlastnikov bytov prijaté na schédzi povazovali za pravny ukon, potom by vSetky
rozhodnutia, prijaté neexistujicim subjektom, museli byt automaticky povazované za neplatné pre rozpor

s ustanovenim § 38 odsek 1 OZ, podla ktorého ,neplatny je pravny tkon, pokial ten, kto ho urobil, nema spésobilost
na pravne ukony*.

Z tohto dévodu nie je moZné na rozhodnutia vlastnikov bytov aplikovat’ ustanovenia o pravnych ukonoch, najma

o neplatnosti pravnych Ukonov, ale ich spravnost je pripustné posudzovat iba v medziach ustanovenia § 14 ods. 4
ZoVBNP.

Zaoberanie sa otazkou povahy rozhodnuti vlastnikov bytov ako pravnych ukonoch v kontexte mozného posudzovania

ich neplatnosti je napokon istym sp6sobom irelevantné vzhladom na Siroké koncipovanie ustanovenia § 14 ods. 4
ZoVBNP a moznost pouzitia analdgie legis podla ustanovenia § 853 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika.

Tomas Centik
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