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Apartman a ateliér z pohladu vykonu
spravy bytovych domov

V suvislosti s vykonom spravy sa na nas obracia ¢oraz viac spravcov bytovych domov s otazkou, ako postupovat
v pripade, ak sa v budove, ktoru spravuju, nachadzaji v mensom alebo vi¢Som apartmany ¢i ateliéry.

Je potrebné mat v apartméno-
vom dome spravcu? Musi sprav-
ca budov, v ktorych sa nachddza-
ju vyluéne nebytové priestory
a nemaji charakter bytového
domu, splnat podmienky podla
zdkona ¢. 246/2015 Z. z. o sprav-
coch bytovych domov? V tomto
¢lanku sa tiez pozrieme na zau-
jimavé situdcie z praxe suvisiace
s apartmanmi v budovach.

Apartman, ateliér,
apartman zapisany

na liste vlastnictva ako
byt a trvaly pobyt

Pojmy apartman a ateliér ne-
maju v sucasnosti v slovenskom
pravnom poriadku legalnu defi-
niciu. Definicia pojmu apartman
bola v minulosti upravena vo
vyhlaske Ministerstva hospodar-
stva ¢. 277/2008 Z. z., ktorou sa
stanovovali kvalifikacné znaky
na ubytovacie zariadenia pri ich
zaradovani do kategorii a tried,
ktora bola v$ak v platnosti iba do
18.02.2021. Od tohto momentu
legalna definicia pojmu apart-
man v pravnom poriadku absen-
tuje. Pojem ateliér sa dokonca
spomina aj v samotnom zakone
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve by-
tov a nebytovych priestorov (da-
lej len ako ,,BytZ®), avsak legélne
definovany nie je.

V praxi tieto pojmy zvyknud
sposobovat chaos v tom, o aky
priestor vlastne ide. Vo vadsi-
ne pripadov sd totiZ apartman
i ateliér nebytovymi priestor-
mi, a takto su oznacené v ko-
lauda¢nom rozhodnuti staveb-
ného tradu a zapisané v katastri
nehnutelnosti na liste vlastnic-
tva, ¢o nesposobuje obzvlast vel-
ké nejasnosti z pohladu vykonu
spravy. Avsak, v sticasnej dobe,
kedy novych developerskych
projektov neustale pribuda, sa
stretavame s tym, Ze apartma-
ny st v rozhodnuti stavebného
uradu oznacené ako priestor
urceny na byvanie a zapisané

v katastri nehnutelnosti a na lis-
te vlastnictva ako byty. Ako teda
pristapit k tymto priestorom
a aky dopad ma ich pritomnost
v bytovom dome na vykon spra-
vy bytového domu?

V prvom rade je nevyhnutné
sa zaoberat tym, ako vobec moze
tato situdcia pri apartmanoch
nastat, t. j., Ze na liste vlastnictva
ich najdeme ako byty. Problém
nastdva pri izemnom planova-
ni. Dovodov, preco je priestor
v uzemnom plane uréeny ako
nebytovy priestor - apartmdn,
moze byt viacero, napriklad
uzemny pldn mesta ¢i danej zény
vyzaduje urcity pomer bytov
k nebytovym priestorom v da-
nom uzemi, pripadne zabezpece-
nie parkovacich miest k bytom.
Takisto byva priestor oznaeny
ako apartman i vtedy, ked ne-
splna normy na bytové jednotky
(napr. rozmery miestnosti, dlz-
ka svietenia denného svetla do
priestoru a pod.). Ak ide o pri-
pad, Ze tGzemny plan povoluje
iba ur¢ity pomer bytov a neby-
tovych priestorov, moze nastat
prave vyssie uvedena situacia, ze
sice ide o apartman, ale stavebny
urad vyda kolauda¢né rozhod-
nutie, v ktorom uz bude takyto
priestor oznaceny ako ,priestor
urceny na byvanie®, pretoze ten-
to priestor v zasade bude splnat
vSetky technické normy. Poten-
cionalnych majitelov apartmanu
zvykne samozrejme zaujimat, ¢i
je mozné si v apartmane prihlasit

trvaly pobyt.

V suvislosti so zapisom apart-
manu, pri ktorom je v rozhod-
nuti stavebného uradu uvedené,
Ze je urceny na byvanie, do ka-
tastra nehnutelnosti a nahldase-
nia trvalého pobytu, je vhodné
spomenut vyjadrenie katastra
nehnutelnosti uvedené v ka-
tastralnom bulletine ¢. 3/2007
ako odpoved na otazku ¢. 31:
»Podla § 6 ods. 1 pism. d) zdkona
NR SR ¢.162/1995 Z. z. o katastri

nehnutelnosti a o zdpise vlastnic-
kych a inych prdav k nehnutelnos-
tiam (katastrdlny zdkon) v zneni
neskorsich predpisov, v katastri
nehnutelnosti sa evidujii byty a
nebytové priestory. Pojem byt je
definovany v zdkone NR SR ¢.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zne-
ni neskorsich predpisov ako vec
urcend na byvanie. Nakolko ka-
tastrdlny zdkon nepoznd pojem
apartmmdn, zapise do katastrdl-
neho operdtu apartmdn ako byt
- vec uréend na byvanie, aj ked
ide o sezone byvanie, oznaceny
podla iudajov katastra t. j. Cis-
lom bytu, cislom poschodia v
dome sup. ¢. stavby, na pozemku
parc. ¢ a spoluvlastnicky podiel
na spolocnych Castiach a spoloc-
nych zariadeniach domu a po-
diel na pozemku, resp. prilahlom
pozemku, alebo iné pravo k po-
zemku. Z uvedeného vyplyva, Ze
apartmdn zapiseme do katastra
ako byt.“ V tomto pripade je
teda mozné si v apartmane na-
hlésit aj trvaly pobyt podla § 3
ods. 2 zédkona o hlaseni pobytu
obc¢anov.

Ateliér na rozdiel od apart-
maénu byva oznaceny za nebyto-
vy priestor z dovodu nesplnenia
podmienok na bytovt jednotku,
a to kvoli nedosiahnutiu limitu
denného svetla, hygienickych
podmienok ¢i pripadne hluko-
vych noriem. Vtedy je samo-
zrejmé, ze bude oznaceny aj na
liste vlastnictva ako nebytovy
priestor. V ateliéri nie je mozné
mat tym padom ani trvaly po-
byt.

Vykon spravy
apartmanového domu
alebo inej budovy

V praxi je uz beznou realitou,
ze sa v budove nachddza viac
nebytovych priestorov, apartma-
nov, ateliérov, nez bytov, pripad-
ne iba nebytové priestory, ¢i iba

apartmany. Apartmanové domy
sa casto vyskytuju pri rekreaé-
nych zariadeniach a v turistami
vyhladavanych oblastiach. Je po-
trebné, aby tieto budovy, ktoré v
podstate nemaju charakter byto-
vého domu, mali spravcu podla
BytZ?

Podla § 2 ods. 1 BytZ sa bytom
rozumie ,miestnost alebo siibor
miestnosti, ktoré sii rozhodnutim
stavebného uradu trvalo uréené
na byvanie a moézZu na tento ticel
sluzit ako samostatné bytové jed-
notky"

Podla § 2 ods. 2 BytZ bytovym
domom je ,budova, v ktorej je
viac ako polovica podlahovej plo-
chy uréend na byvanie a ma viac
ako tri byty a v ktorej byty a ne-
bytové priestory sui za podmienok
ustanovenych v tomto zdkone vo
vlastnictve alebo spoluvlastnictve
jednotlivych viastnikov a spolocné
Casti domu a spolocné zariadenia
tohto domu sii suicasne v podielo-
vom spoluvlastnictve vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov".

Na tomto mieste je potrebné
uviest, ze vykon spravy v bu-
dovach prameni i zo samot-
nej existencie spolo¢nych casti
a zariadeni (strechy, chodby, ob-
vodové mury, schodistia, vytahy
a iné), ktorych spoluvlastnikmi
su vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome ale-
bo inej budove, ktord nema cha-
rakter bytového domu.

V zmysle § 6 ods. 1 BytZ ,,sprd-
vu domu vykondva spolocenstvo
vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome (dalej len ,,spo-
locenstvo®) alebo ind prdvnickd
osoba alebo fyzickd osoba, s kto-
rou vlastnici bytov a nebytovych
priestorov uzatvoria zmluvu o
vykone spravy (dalej len ,sprdv-
ca®). Vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome sii povinni za-
bezpecit spravu domu spolocen-
stvom alebo spravcom. Povinnost

spravy domu vznikd diiom prvé-
ho prevodu vlastnictva bytu alebo
nebytového priestoru v dome".

Podla § 24 ods. 1 BytZ ,usta-
novenia tohto zdkona tykajiice
sa bytového domu sa vztahuji aj
na budovy, ktoré nemajii charak-
ter bytového domu, ak je v nich
najmenej jedna tretina podlaho-
vej plochy urcend na byvanie a
majii najmenej Styri byty. Usta-
novenia tohto zdkona sa prime-
rane vztahujii aj na iné budovy,
ktoré nemajii charakter bytové-
ho domu s vynimkou § 29 a 29a
ods. I; na spravcu tychto budov
sa nevztahuje osobitny predpis,©
pri¢om osobitnym predpisom sa
rozumie zakon ¢. 246/2015 Z.z.
o spravcoch bytovych domov.

Na zaklade vyssie uvedenych
zakonnych ustanoveni teda moz-
no dojst k zaveru, ze potreba
spravy vznika aj pri budovach,
ktoré nemaju charakter bytové-
ho domu, ak je v nich jedna tre-
tina podlahovej plochy ur¢ena
na byvanie a maji najmenej $tyri
byty (napr. polyfunkéné budovy,
kde sa nachadzaju byty i nebyto-
vé priestory rozneho druhu), ale-
bo aj v inych budovach, ktoré ne-
majui charakter bytového domu
(sem mozno zaradit prave budo-
vy, v ktorych sa nachadzaja iba
nebytové priestory, napr. spomi-
nané apartmanové domy).

Pri sprave inych budov, teda
tych, v ktorych je menej tretina
podlahovej plochy uréena na by-
vanie a nie si v nich najmenej
Styri byty, sa vSak podla uvede-
ného ustanovenia neuplatiiuju
ustanovenia § 29 a §29a ods. 1
BytZ a poziadavky na spravcu
podla zdkon ¢&. 246/2015 Z.z.
o spravcoch bytovych domov.

Verime, Ze tento c¢lanok Vam
bol wuZitoény a objasnil tato
komplikovanejsiu problematiku
spravy budov, ktoré nemaju cha-
rakter bytového domu.
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Vypovedanie zmluvy o vvkone spravy

Zmluva o vykone spravy je alfou a omegou pravneho vztahu medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov

na jednej strane a spravcom bytového domu na strane druhej. Jej uzatvorenim vznika na neurdity cas
Sirokospektralny spotrebitelsko-dodavatelsky vztah medzi spravcom ako poskytovatelom plneni a vlastnikmi ako
subjektom pozivajucim tieto plnenia.

Nakolko sa jedna o zmluvny
vztah uzatvoreny na dobu neur-
¢ity, tento trva az dokym jedna
zo zmluvnych stran nerozhodne
o jeho zru$eni zékonom aprobo-
vanym sposobom. Zakladnym
sposobom zruSenia platnosti a
ucdinnosti zmluvy o vykone spra-
vy je v zmysle bytového zdkona
prave jej vypovedanie.

Bytovy  zdkon  opraviuje
vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov  vypovedat zmluvu
o vykone spravy. Vychddzat je
nutné z ustanovenia § 8a ods. 6
bytového zakona, v zmysle kto-
rého ,Zmluva o vykone sprdavy
sa uzatvdra so sprdvcom pisomne
na neurcity cas. Vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome
mozu vypovedat zmluvu o vykone
spravy len na zdklade rozhodnu-
tia podla § 14b ods. 1 pism. e)*.
Zmluvu o vykone spravy vsak
vlastnici moézu vypovedat len
spolo¢ne. Jednotlivo tuto moz-
nost nemaju, nakolko § 8a ods. 1
BZ jasne ustanovuje, Ze ,vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru
v dome nemdze zmluvu o vykone
spravy vypovedat™.

Kedy mozu vlastnici
vypovedat zmluvu
o vykone spravy?

V praxi je inétitt vypovede
zmluvy o vykone spravy vyuziva-
ny najma v tych pripadoch, kedy
vlastnici nie st s aktualnym sprav-
com spokojni. Nespokojnost s vy-
konom spravy bytového domu
moze pramenit z mnohych do-
vodov. Spréavca sustavne porusuje
svoje povinnosti, ignoruje ziados-
ti a navrhy vlastnikov, neriesi ich
podnety, neumoznuje vlastnikom
vykondvat svoje prava, neumoz-
nuje vlastnikom nahliadat do do-
kladov tykajucich sa spravy domu,
uctuje si neprimerane vysoké
poplatky, pripadne nevykonava
predmet svojej ¢innosti v stlade
s predstavami a poziadavkami
vlastnikov. Vlastnici vSak mozu
zmluvu o vykone spravy vypo-
vedat aj bez udania ¢i samotnej
existencie dévodu, napriklad ak
sa rozhodnt, Ze iny spravca im
kvalitativne a osobnostne vyho-
vuje viac ako ten sucasny.

Vypovedanie zmluvy o vyko-
ne spravy vsak nie je v praxi také
jednoduché, ako sa na prvy po-
hlad moéze javit. Lusknutie prstov
alebo subjektivny prejav vole nie-
ktorého z vlastnikov nestadi. Aj
ked je mozné zmluvu vypovedat
aj bez udania dovodu, bytovy za-
kon urcuje urcité prekazky, ktoré
musia byt prekonané, aby bola
vypoved platna a u¢inna.

Suhlas vlastnikov
vzmysle § 14b
ods. 1 pism. e) BZ

Tak, ako o skoro kazdej pod-
statnej otazke tykajucej sa byto-
vého domu ako celku, aj o vypo-
vedani zmluvy o vykone spravy
sa rozhoduje demokratickym
sposobom a to rozhodovanim
vlastnikov bud na scho6dzi, ale-
bo formou pisomného hlaso-
vania. Na prijatie rozhodnutia
o vypovedani zmluvy o vykone
spravy sa vyzaduje prijatie roz-
hodnutia nadpolovi¢nou vacsi-
nou hlasov vetkych vlastnikov.
V bytovom dome s 39 vlastnik-
mi sa teda vyzaduje stuhlasny
prejav vole aspon 20-tich. Ci je
toto zakonom stanovené kvo-
rum vzhladom na rozsiahlost
zasahu do samotného vykonu
spravy bytového domu dostacu-
juce alebo nie, to je skor otdzka
na zakonodarcu. Samotné pri-
jatie rozhodnutia v8ak na ucely
nastupenia pravnych ucinkov
vypovede nie je dostacujuce. Po
prijati rozhodnutia a spisani za-
pisnice sa este vyzaduje doruce-
nie tohto prejavu vole spravcovi.

Dorucenie prejavu vole

Moment dorucenia prejavu
vole spravcovi je velmi dolezity
najmé z dévodu, ze bytovy zdkon
s nim spaja uréenie zaciatku ply-
nutia trojmesa¢nej vypovednej
lehoty, ktorej uplynutim zanika
funkcia spravcu. V zmysle ust. §
8a ods. 6 BZ: ,,Vypovednad leho-
ta je tri mesiace, ak sa zmluvné
strany v zmluve o vykone sprd-

vy nedohodnii inak. Vypovednd
lehota zacina plyniut od prvého
dnia kalenddrneho mesiaca na-
sledujiiceho po doruceni vypo-
vede.“ Z citovaného ustanovenia
si teda vieme vyvodit, ze pokial
je vypoved spravcovi dorucend
dna 15. aprila, vypovedna lehota
zac¢ina plynut 1. maja a uplynie
1. augusta, kedy zaroven zanika
funkcia spravcu bytového domu,
pokial si samozrejme vlastnici
a spravca neurcia v zmluve inu
lehotu.

Pravny poriadok teda vyme-
dzuje zdkladu premisu podmie-
nok platnosti a ¢innosti vypove-
de, avsak ani tato na prvy pohlad
jednozna¢na formulacia nam ne-
dava odpoved na vsetky otazky.
E$te pred rozobratim pravnych
ucinkov dorucenia vypovede si
musime jednoznac¢ne zadefinovat
samotny pojem ,dorucenia“

Na tcely vymedzenia pojmu
»dorucdenie® si dovolime uviest
do pozornosti pravnu vetu vy-
sloven v uzneseni Najvyssie-
ho stdu SR z 28.01.2011, sp. zn.
5Cdo 129/2010: ,,Vseobecnou po-
ziadavkou toho, aby bolo mozné
pisomnost povazZovat za doruce-
nti je, aby adresdt mal objektivhu
moznost sa s touto obozndmit.
Pokial je obsahom zdsielky pravny
tikon, potom sa zdsielka povaZuje
za dorucenti najmd jej prevzatim,
ale aj vtedy, ak jej adresdt bude
mat objektivnu moznost oboznd-
mit sa s obsahom prejavu véle v
fiom vyjadrenej, t.j. akondhle sa
dostane prejav véle do sféry jeho

dispozicie.“

Délezita je najmd poslednd
Cast vyssie citovanej pravnej vety.
Objektivnou moznostou oboz-
namit sa s obsahom prejavu vole
mozno v sulade s vyssie citova-
nym uznesenim NS SR rozumiet
napriklad aj skuto¢nost, ze sprav-
ca je pritomny priamo na schodzi
vlastnikov, na ktorej bolo prijaté
rozhodnutie vypovedat zmluvu
o vykone spravy, alebo odoslanie
vysledkov hlasovania spravcovi
e-mailom.

Nie je vypoved'ako
vypoved’

Pri doruceni vypovede sa teda
stretavame so zdsadnym problé-
mom, ¢o je potrebné povazovat
za vypoved® v zmysle vyssie ci-
tovaného ustanovenia § 8a ods. 6
BZ nakolko ustanovenia bytové-
ho zdkona nam odpoved na tuto
otazku nedavaju. Musi byt sprav-
covi dorucena listina oznacena
ako ,vypoved®, ktorej prilohou je
aj rozhodnutie vlastnikov, alebo
je postacujuce dorudit spravcovi
samotné rozhodnutie vlastnikov
(napr. vysledky hlasovania), bez
nutnosti posielat aj listinu vy-
slovne oznacent ako ,vypoved“?

V prvom rade musime vychd-
dzat zo skuto¢nosti, Ze vypove-
danie zmluvy o vykone spravy
je jednostrannym pravnym
ukonom, ¢o mdzeme usudzovat
z toho, ze bytovy zakon v Ziad-
nom ustanoveni nevyzaduje si-
hlasny prejav vole druhej strany,
napriklad akceptovanie vypo-

vede zo strany spravcu, nakolko
s takymto prejavom nie sd spoje-
né ziadne pravne ucinky.

Z teérie obcianskeho prava je
zrejma zasada, ze prejav vole je
potrebné posudzovat podla ob-
sahu, nie podla formy. Tato za-
sada je vyjadrena aj v § 35 ods. 2
Obc¢ianskeho zdkonnika, v zmys-
le ktorého ,,Prdvne tikony vyjad-
rené slovami treba vykladat nielen
podla ich jazykového vyjadrenia,
ale najmd tiez podla véle toho, kto
pravny tikon urobil, ak tdto véla
nie je v rozpore s jazykovym pre-
javom.“ Pokial teda obalka, ktora
sa dorucuje spravcovi obsahuje
len samotné vysledky hlasovania,
ktorym bolo prijaté rozhodnu-
tie vypovedat zmluvu o vykone
spravy, je takyto pravny ukon ne-
pochybne potrebné povazovat
za prejav vole vlastnikov sme-
rujuci k ukonceniu zmluvného
vztahu so spravcom, pricom
ucelom tohto prejavu vole je
jednoznaéne vypovedat zmluvu
o vykone spravy.

Z uvedeného je teda zrejmé,
ze moment dorucenia vysledkov
hlasovania o vypovedani zmluvy
je potrebné povazovat za mo-
ment dorucenia vypovede, kto-
ry sa zaroven viaze na zaciatok
plynutia vypovednej lehoty.
Vypovedna lehota zadina plynut
prvého dna mesiaca nasledujuce-
ho po doruceni. Ak teda vlastnici
dorucia rozhodnutie o vypove-
dani zmluvy spravcovi dna 15.
aprila, vypovedna doba zacina
plynut 1. maja a uplynie 1. augus-
ta. Vobec pritom nie je podstat-
né, ¢i bola spolu s rozhodnutim
dorucena aj listina oznacend ako
~vypoved®, alebo nie, nakolko
ako sme si spomenuli vyssie, na
to, aby nastali uc¢inky dorucenia
je postacujuce, ak ma spravca
objektivnu moznost oboznamit
sa s vysledkami hlasovania, na-
priklad priamo na schodzi vlast-
nikov.

Z uvedeného je teda zrejmy za-
ver, ze dorucenie listiny oznace-
nej ako ,vypoved nie je podstat-
nym na ucely urcenia zaciatku
plynutia vypovednej lehoty, na-
kolko pravne u¢inky dorucenia je
nutné spajat s doru¢enim preja-
vu vole vypovedat zmluvu o vy-
kone spravy, bez ohladu na jeho
formu, aj ked vzhladom na ob-
chodnt prax spravcov ako pod-
nikatelskych subjektov mozeme
dorucenie tejto listiny z dévodu
predidenia pripadného vzniku
sporov odporucit. Pokial vsak
zmluva o vykone spravy vyslov-
ne ustanovuje formu dorucenia
vypovede, je nutné riadit sa Gpra-
vou obsiahnutou v zmluve.
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Opacné garde -
dorucenie a plynutie
vypovednej lehoty

Mozinost vypovedat zmluvu
o vykone spravy nemaju v zmys-
le ustanoveni bytového zakona
len vlastnici, ale aj samotny
spravca. Zo strany sprdvcu je sice
tento indtitat v praxi vyuzivany
omnoho zriedkavejsie, avsak pre
spravcov je dodlezité mat o nom
vedomost a to najmi pokial sa
vyskytne pripad, kedy vlastnici
absolutne nemaju zaujem spolu-
pracovat so spravcom, dlhodo-
bo ignoruju zvolavanie schodzi,
neuhrddzaju zalohové platby a
odmeny stvisiace s vykonom
spravy, alebo sa vyskytnu iné pre-
kazky na strane vlastnikov, ktoré
spravcovi znemoznuju riadne vy-
konavat spravu bytového domu.

Bytovy zakon vyslovne neupra-
vuje podmienky vypovedania
zmluvy zo strany spravcu, avak
tato moznost vyplyva z ustano-
venia § 8a ods. 8, v zmysle ktoré-
ho ,, Ak sprdvca vypovedal zmluvu
o vykone spravy, neméze ukoncit
vykon spravy, ak vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome
nemaju ku dnu skoncenia vypo-
vednej lehoty uzavrety zmluvu o
vykone sprdvy s inym sprdvcom
alebo nie je zaloZené spolocen-
stvo.”

Pri vypovedi danej spravcom je
vSak ur¢enie momentu dorucenia
vypovede este o ¢osi problematic-
kejsie, ako je to pri vypovedi da-
nej vlastnikmi. Ak bytovy zakon
upravuje problematiku doruco-
vania vypovede danej vlastnikmi
len velmi okrajovo, problema-

tiku doruc¢ovania vypovede da-
nej spravcom neupravuje vobec.
K zaverom je mozné dopracovat
sa len pouzitim analdgie. Nakol-
ko v zmysle ust. § 8a ods. 1 BZ je
spravca ,povinny schvdlenti zmlu-
vu a pri jej zmene tplné znenie
zmluvy dorucit kazdému vlastni-
kovi bytu a nebytového priestoru

v dome®, analogicky si mdzeme
z uvedeného vyvodit, ze povin-
nost dorucovania uréitého prav-
neho ukonu kazdému vlastnikovi
vyjadrena v citovanom ustanove-
ni sa vztahuje aj na dorucenie
vypovede danej spravcom. Uve-
dené samozrejme plati len vtedy,
pokial nie je v zmluve o vykone

spravy vyslovne dohodnuty iny
sposob dorudenia vypovede danej
spravcom, napriklad ze vypoved
sa povazuje za dorucend jej doru-
¢enim zastupcovi vlastnikov.

Zasadny problém s doruce-
nim vypovede zo strany spravcu
je najmé v tom, Ze pri kazdom

vlastnikovi mdze byt rozna ob-
jektivna moznost oboznamenia
sa s pravhym ukonom vypove-
de. Niektorym vlastnikom moze
byt vypoved dorucena priamo
na schodzi, pricom voci tymto
vlastnikom zac¢ina trojmesacna
vypovedna lehota plynut od toh-
to momentu. Dal$im vlastnikom
zase moOzZe zacat vypovedna le-
hota plynut momentom vhode-
nia obédlky do postovej schranky
a inym napr. zaslanim vypovede
na e-mailova adresu. V désled-
ku uvedeného mdze nastat stav,
kedy jednému vlastnikovi uply-
nie vypovedna lehota 1. aprila,
dal$iemu vlastnikovi v tom istom
bytovom dome 1. mdja a inym
mozno az 1. juna. Takto vzniknu-
ty pravny stav je vSak v zna¢nom
rozpore so samotnym intititom
spravy bytového domu, nakol-
ko pri vykone spravy su viazani
vSetci vlastnici bytov a nebyto-
vych priestorov spolo¢ne a ne-
rozdielne a ani samotny bytovy
zakon nepredpokladd moznost
vykonu spravy v rozhodujucom
¢ase len vo vztahu k niektorym
vlastnikom.

Spravca by mal pri doruco-
vani vypovede v praxi zabez-
pecit, aby bola vypoved do-
ru¢ena vSetkym vlastnikom
v rovnakom c¢ase, napr. hromad-
nym e-mailom, pripadne vyve-
senim oznamenia o vypovedani
zmluvy na mieste obvyklom v by-
tovom dome. Tymto postupom
sa predide nielen zbyto¢nym
komplikaciam, ale aj pripadnym
sporom vzniknutych prave z do-
vodu nejednoznac¢nosti urcenia
momentu, ktorym zacina ply-
nut vypovedna lehota vo vztahu
k jednotlivym vlastnikom.

Prehlasovani vlastnici by mali zvysit
opatrnost

Institat prehlasovaného vlastnika je na prvy pohlad uplne jasnym pravom urcitej skupiny vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome.

Upravuje ho paragraf 14a
v odseku 8 zakona ¢. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a ne-
bytovych priestorov (dalej ako
»BytZ“), v zmysle ktorého ,,Pre-
hlasovany vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome md
prdvo obrdtit sa do 30 dni od
ozndmenia vysledku hlasovania
na sud, aby vo veci rozhodol, inak
jeho prdvo zanikd. Ak sa vlastnik
bytu alebo nebytového priesto-
ru v dome nemohol o vysledku
hlasovania dozvediet, md prdavo
obrdtit sa na sud najneskér do
troch mesiacov od ozndmenia vy-
sledku hlasovania, inak jeho prd-
vo zanikd. Prehlasovany vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru
v dome sa moZe zdroven na pri-
slusnom siide domdhat docasného
pozastavenia ticinnosti rozhodnu-
tia vlastnikov bytov a nebytovych

priestorov podla osobitného pred-
pisu. Pri rovnosti hlasov, alebo ak
sa potrebnd vicsina podla § 14b
nedosiahne, rozhoduje na ndvrh
ktoréhokolvek viastnika bytu ale-
bo nebytového priestoru v dome
sud.”

V praxi sa vedu polemiky
o tom, kto m4 postavenie prehla-
sovaného vlastnika, napr.:

1. ak by ho mal mat kazdy vlast-
nik, ktory sa hlasovania ani
len neztcastnil, tak by to bolo
nespravodlivé vo¢i tym vlastni-
kom, ktori si plnia pravo a po-
vinnost hlasovanim rozhodo-
vat o veciach,

2. ak by ho mal mat len vlastnik,
ktory sa hlasovania zucast-
nil, tak by to voci jeho osobe
bolo nespravodlivé, nakolko
pri dlhsej dovolenke napr. 16

dni, by sa nemohol obozna-
mit s otazkami hlasovania
v pripade, ak by sa za miesto
v dome obvyklé povazovala
napr. nastenka v jednotlivych
vchodoch a povazovat od tejto
osoby vyrie$it tento problém
prostrednictvom plnej moci
nie je postacujuce z viacerych
doévodov,

3. ak by to mal byt vlastnik, kto-
ry hlasoval vyslovne ,proti®
prijatému rozhodnutiu, tak sa
dovody uvedené v bode dva
rozdiruju aj dovod, ktorého
podstatou je pravo vlastnika
byt pritomny na hlasovani, ale
nehlasovat vébec (¢o je okrem
iného aj vdzny problém v praxi
pri vykone pisomného hlaso-
vania, nakolko tito moznost
chyba na hlasovacich listinach)
a v takom pripade by takyto

vlastnik nespadal pod katego-
riu prehlasovaného vlastnika.

K otazke uplatnenia prava
prehlasovaného vlastnika pod-
la § 14a ods. 8 BytZ vydal dna
30.07.2021 Najvyssi sud Sloven-
skej republiky rozsudok sp. zn.
4Cdo/130/2021, ktorého pravna
veta znie: ,,Lehota podla § 14a
ods. 8 BytZ je lehotou hmotno-
prdvnou. Prehlasovany vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru
musi svoj ndrok uplatnit Zalo-
bou na siide v posledny dei leho-
ty.“Predchadzajucimi rozsudka-
mi na Okresnom stde v Presove
(rozsudok z 11. novembra 2019
¢. k.9 C 16/2019) v spojeni s
opravnym uznesenim z 23. mar-
ca 2021 ¢. k. 9 C 16/2019) a Kraj-
skom sude v Presove (sp. zn. 3
Co 18/2020) bol navrh o uréenie

neplatnosti hlasovania vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov a
uplatnenie prava prehlasovaného
vlastnika zamietnuty. V odévod-
neni rozsudku okresného sudu sa
uvdadza, 7e ,,Zalobca sa preukdza-
telne 11. marca 2019 vo vstupnej
Casti bytového domu obozndmil
s vysledkom hlasovania, pricom
Zalobu podal na postovii prepra-
vu 9. aprila 2019, ktord dosla na
sud 15. aprila 2019, t. j. po mdr-
nom uplynuti zdkonnej lehoty.
Vzhladom na nizsie uvedeny
prdavny ndzor z dévodu zdniku
prdva Zalobcu, povazoval sid
prvej instancie akékolvek dalsie
dokazovanie za nadbytocné a
dékazné ndavrhy Zalobcu zamie-
tol. Pri svojom rozhodovani vy-
chddzal z ustanovenia § 14a ods.
8 veta prvd zdkona ¢. 182/1993
Z. z.. Vyslovil ndzor, Ze ak sa
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Zalobca o vysledku hlasovania
preukdzatelne dozvedel 11. mar-
ca 2019, Zalobu bolo potrebné
dorucit na sud najneskér 10.
aprila 2019 (streda). Pretoze Za-
loba bola dorucend az 15. aprila
2019, bola podand oneskorene a
z tohto dovod siid prvej instancie
zalobu zamietol.“ Krajsky sud v
PreSove na odvolanie Zzalobcu
rozsudok sudu prvej ako vecne
spravne potvrdil.

Vzhladom na hmotnopravny
charakter lehoty na podanie Za-
loby na sud, sud prvej instancie
spravne uzavrel, Ze je rozhodu-
juce, kedy dosla zaloba na sud a
nie kedy bola odoslana na pos-
tovua prepravu.

Odvolaci sud pre uplnost
upriamil pozornost na roz-
hodnutie Ustavného sudu SR
z 3. méja 2012, sp. zn. IV. US
230/2012, podla ktorého: ,Kraj-
sky sud sa tiez stotoznil s prdv-
nym ndzorom okresného sidu o
hmotnopravnej povahe 3-mesac-
nej lehoty ustanovenej v § 14 ods.
4 zdkona o vlastnictve bytov. Pri
hodnoteni toho, (i staZovatelia
uplatnili svoje prdvo na vyhldse-
nie zdpisnice zo schodze konanej
29. juna 2009 za neplatnii, vychd-
dzal zo zistenia, Ze ndvrh podali
staZovatelia na postovii prepravu
28. septembra 2009, a tieZ zo zis-
tenia, Ze ndvrh doSiel na okresny
sud 30. septembra 2009. Pre zd-
ver o zachovani lehoty podla § 14
ods. 4 zdkona o vlastnictve bytov
je rozhodujiice, kedy dosiel navrh
na std, ¢o v tomto pripade je 30.
september 2009, preto dospel k
zdveru, ze staZovatelia uplatnili
svoje pravo po uplynuti prekluziv-
nej 3mesacnej lehoty podla § 14
ods. 4 zdkona o vlastnictve bytov.
Z tohto dévodu nemohol krajsky
sud a ani okresny sud preskiimat
namietky staZovatelov tykajicich
sa zvoldvania schédze a samot-
ného hlasovania na schédzi vlast-
nikov bytov. Ustavny sid konsta-
tuje, ze zdvery krajského sudu su
dostatocne oddévodnené, nemajii
znaky arbitrdrnosti, teda svojvile,
st logické a vyplyvaji z relevant-
nych skutkovych zisteni, je mozné
k nim dospiet aplikdciou a vykla-
dom prislusnych ustanoveni zdko-
na o vlastnictve bytov a Obcian-
skeho zdkonnika.“

Lehoty uvedené v § 14a ods.
8 BytZ je potrebné po pravnej
stranke povazovat za preklu-
zivne (na rozdiel od premlca-
cich). Zikladnym ucelom in-
stitatu preklazie je poOsobit na
subjekty pravnych vztahov, aby
v primeranych lehotach uplat-
novali svoje prava (ndroky) a
zaroven aj zabranit tomu, aby
ani jedna strana tychto vztahov
nebola vystavena pravnej neisto-
te po ¢asovo neprimerand dobu.
Stanovenim prekluzivnej lehoty
je podporend zasada vigilantibus
iura scripta sunt, podla ktorej si
kazdy ma strazit a chranit svoje
prava ich vcasnym uplatnenim
na sude tak, aby sa mu nepre-
kludovali. Preklazia ako taka je
upravend v ustanoveni § 583 Ob-
¢ianskeho zakonnika, ktoré ma

vSeobecnu platnost pre celé suk-
romné pravo.

Ustanovenie § 14a ods. 8 BytZ
je upravené vyslovne a spdsobom
nevyvolavajucim pravny zaklad
pre rozumne protikladné pravne
vyklady, niet ziadnych pochyb,
ze sa jedna o prekluzivnu lehotu,
ktora plynie od oznamenia o vy-
sledku hlasovania. Prekluzia pra-
va je v tomto pripade vyjadrena
slovami: ,,inak jeho pravo zanika®
Marnym uplynutim tejto lehoty
dochadza k zéniku prava s tym,
ze sud je povinny prihliadat na
takyto zanik prava, aj ked to stra-
na nenamieta. Spornou otidzkou
v tomto konani bolo posudenie
charakteru prekluzivnej lehoty, a
teda, ¢i sa jednd o hmotnoprav-
nu prekluzivnu lehotu - v ramci
ktorej najneskor v posledny den
lehoty musi byt Zaloba podana
na sdde, alebo procesnopravnu
lehotu, pri ktorej postacuje odo-
slanie zaloby na pos$tovu prepra-
vu v posledny den lehoty. Na roz-
poznanie hmotnopravnych lehot
od lehot procesnopravnych slazi
zédkladné rozliSovacie kritérium,
podla ktorého hmotnopravne
lehoty vyplyvaju z hmotnoprav-
nych predpisov, predovsetkym
zo zakladnych civilnych kédexov
(Ob¢iansky zédkonnik, Obchod-
ny zakonnik, Zakonnik prace a
pod.), pricom procesnopravne
lehoty st upravené v procesnych
kédexoch. Odlisenie hmotno-
pravnych a procesnopravnych
lehot je klucové pre postudenie, ¢i
bol tkon potrebny pre zachova-
nie prava alebo naroku ucineny
véas. Typickymi prikladmi pre-
kluzivnych lehét st napr. lehoty
na podanie zaloby na neplatnost
vypovede z nijmu bytu (§ 711
ods. 6 Obcianskeho zdkonnika)
alebo lehoty na podanie Zaloby
na neplatnost rozviazania pra-
covného pomeru (§ 77 Zakonni-
ka prace); po uplynuti zakonom
stanovenych prekluzivnych lehot
v tychto pripadoch pravo na po-
danie zaloby na urcenie neplat-
nosti zanika.

Zdakladnou stkromnopravnou
hmotnopravnou Gpravou je prav-
na uprava obsiahnutd v Ob¢ian-
skom zakonniku. Stkromnoprav-
na hmotnopravna uprava, okrem

zakladnych civilnych koédexov je
ale tvorena aj celym radom inych
predpisov; ich vztah k Ob¢ian-
skemu zakonniku je mozné vo
vSeobecnosti charakterizovat ako
vztah $pecidlnej pravnej tGpravy
v osobitnom predpise a vSeobec-
nej pravnej upravy obsiahnutej v
Ob¢ianskom zdkonniku; takym
predpisom je aj BytZ., ktorého
ustanovenie § 3 ods. 1 vyjadruje
zasadu lex specialis derogat legi
generali tak, Ze ak tento zdkon
neustanovuje inak, vztahuje sa
na prava a povinnosti vlastni-
kov domov, bytov a nebytovych
priestorov Ob¢iansky zakonnika
a osobitné predpisy. Z uvedeného
vyplyva, Ze pouzivanymi ustano-
veniami Obc¢ianskeho zdkonnika
vo vztahu k bytom a nebytovym
priestorom budu aj ustanovenia
o pocitani Casu (§ 122), ale aj
ustanovenie o neuplatneni prava
v ur¢enom case (§ 583).

Na zaklade uvedeného teda
ustanovenie § 14a ods. 8 BytZ
limituje prehlasovaného spolu-
vlastnika podat Zalobu na sad
do 30 dni od oznamenia vysled-
ku hlasovania a tato lehota ma
pre jeho uplatnenie vZdy hmot-
nopravnu povahu, pretoie je
zakotvena v hmotnopravnom
predpise.

Zakladom pre rozli$enie hmot-
nopravnych a procesnopravnych
lehot je predov$etkym to, z aké-
ho predpisu vyplyvaju, a nie to,
¢i sa ma lehotou podmieneny
ukon udinit vo¢i sudu alebo nie.
KedZe k prekluzii dochadza uply-
nutim zdkonom stanovenej doby
bez dalsieho, pre zachovanie
prekluzivnej lehoty nestadi, ak
sa posledny den 30 dnovej leho-
ty zaloba odovzda organu, ktory
ma povinnost ho dorucit (§ 121
ods. 5 C.s.p.), ale vzhladom na jej
hmotnopravny charakter mala
byt Zaloba dovolatela najneskor
posledny den lehoty (t. j. v stredu
10. aprila 2019) dorucena sudu.

V tejto suvislostije potrebné po-
ukazat aj na rozsudok Najvyssie-
ho sudu SR sp. zn. 1Cdo/60/2019
zo dna 29.06.2021, v ktorom
bola rieSena otdzka postavenia
prehlasovaného vlastnika vobec
a nie lehota na uplatnenie prava

prehlasovaného vlastnika. Otdaz-
ku rozhodnutia vlastnikov, proti
ktorému smeroval navrh vlast-
nika, mal podla jeho argumen-
tacie sud prvej inStancie riesit
ako predbeznu otazku. Podstatné
je, ze z obsahu dovolania moz-
no vyvodit podla dovolatela v
rozhodovacej praxi dovolacieho
sudu doposial nevyrieSent prav-
nu otazku (§ 421 ods. 1 pism. b)
CSP), ¢i je mozné po marnom
uplynuti lehoty na podanie Za-
loby podla § 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 plat-
né, aj napriek tomu, Ze pri hla-
sovani nebol dodrzany postup
podla § 14 ods. 2 citovaného za-
kona, teda Ze za toto uznesenie
nehlasovala nadpolovi¢na vic-
$ina véetkych vlastnikov.

Na tom, Ze dovolanie v tomto
pripade bolo pripustné nemeni
ni¢ skuto¢nost, ze v ¢ase po jeho
podani uz najvyssi sud predmet-
nu otazku vyriesil, a to rozsud-
kom z 22. aprila 2021, sp. zn. 5
Cdo 110/2018. V predmetnom
rozhodnuti najvyssi sid uviedol
nasledovné: ,Podla § 14 ods. 4
zdkona o vlastnictve bytov v zne-
ni do 30.9.2014 ma prehlasovany
vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome pravo obrdtit sa
do 15 dni od ozndmenia o vysled-
ku hlasovania na sud, aby vo veci
rozhodol, inak jeho pravo zanikd.
Ak sa vlastnik bytu alebo nebyto-
vého priestoru v dome nemohol
o vysledku hlasovania dozvediet,
mad prdvo obrdtit sa na sid najne-
skor do troch mesiacov od hlaso-
vania, inak jeho pravo zanikd. Pri
rovnosti hlasov, alebo ak sa vicsi-
na hlasov pri hlasovani podla od-
sekov 2 a 3 nedosiahne, rozhodne
na ndvrh ktoréhokolvek vlastnika
bytu alebo nebytového priestoru v
dome siid.

V suvislosti s nastolenou prav-
nou otazkou je potrebné vyrie-
it problém, ¢i Zaloba podla
ustanovenia § 14 ods. 4 zako-
na 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 Specifickom prav-
nom prostriedku obsiahnutom
v citovanom ustanoveni aj vse-
obecné pravne prostriedky sud-
nej ochrany na zvratenie stavu,
ktory vznikol v dosledku roz-
hodnuti prijatych na schédzach
vlastnikov. Toto bude aktual-
ne najmi vtedy, ak niektorému
vlastnikovi uplynie zdkonom
stanovend prekluzivna lehota na
podanie tejto zaloby (a zaroven
nejde o pripad rovnosti hlasov
alebo ak sa v urcitej otazke nedo-
siahla vics§ina), a ten sa bude &
uz uréovacou zalobou podanou
podla ustanovenia § 137 CSP
alebo preskumania tejto otazky
ako predbeznej v inom sudnom
konani (napr. na zaplatenie dlz-
nych thrad za sluzby spojené s
uzivanim bytu alebo nebytového

priestoru) domdhat napravy s
odvolanim sa na to, ze nikomu
nemdze byt odmietnutd pravna
ochrana realizovand prostrednic-
tvom vSeobecnych procesnych
nastrojov upravenych v CSP.

Prekluzia je vSak prejavom
pravnej zasady, ktora platila uz
v rimskom prave, podla ktorej
»vigilantibus iura scripta sunt®
t. j. »prava patria len bdelym*
(pozornym, ostrazitym, opatr-
nym, starostlivym), teda tym,
ktori sa aktivne zaujimaji o
ochranu a vykon svojich prav a
ktori svoje procesné opravnenia
uplatnuju véas a s dostato¢nou
starostlivostou a predvidavos-
tou.

Prekluzia oznacuje zanik pra-
va, ktoré nebolo uplatnené v
stanovenej lehote - ide o zanik
prava uplynutim ¢asu. K tomuto
javu dochadza len v pripadoch,
ktoré urcuje zakon (napr. for-
muldcia ,inak pravo zanikne“).
Na prekluziu je sud povinny
prihliadat z uradnej povinnosti.
Pravny poriadok ukladd povin-
nost kazdému sudu prihliadat na
absolutnu neplatnost pravnych
ukonov ex offo, t. j. aj bez navrhu.
Hoci rozhodnutia zhromazdenia
(schddze) vlastnikov treba pova-
zovat za pravne ukony sui gene-
ris, tdto zdsada sa na ne nevzta-
huje. Zakon totiz vyslovne urcil,
Ze vlastnik sa modze domahat
neplatnosti uzneseni prijatych
na schodzi, ¢i zhromazdeni
vlastnikov v zakonom stanove-
nej prekluzivnej lehote.

Stdnym prieskumom platnych
uzneseni vlastnikov po uplynu-
ti zakonom stanovenych lehot
v inom sudnom konani (napr. v
konani o zaplatenie pohladav-
ky iniciovanom vo¢i vlastnikovi
spravcom zastupujucim vsetkych
vlastnikov v dome, ktorého aktiv-
na vecna legitimacia vyplyvajuca
z uznesenia schodze vlastnikov
nebola na sude nikdy spochyb-
nena zalobou podla ustanovenia
§ 14 ods. 4 zékona o vlastnictve
bytov v zneni do 30.9.2014) by
bol naruseny princip pravnej is-
toty, a tym nielen stabilita v prav-
nych vztahoch medzi vlastnikmi
navzajom, ale aj medzi vlastnik-
mi a ich spravcami, resp. tretimi
osobami (dodavatelmi tovarov
a sluzieb pre bytovy dom). 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
ohladom na princip proporcio-
nality medzi zdsahom do prav
jednotlivého vlastnika a poten-
cidlnym zasahom do prav ostat-
nych vlastnikov re$pektujucich
uz prijaté uznesenia.

Ostava uz len vyriesit otazku,
do akej miery su spravcovia do-
mov alebo organy spoloc¢enstva
vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov povinni upozoriovat
na tieto ,skryté“ pravne otazky
vo vztahu k vlastnikom. Ale to uz
necham na rozhodnutie kazdého
z nich zvlast.




