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7ASTUPOVANIE VLASTNIKOV
PRI SPRAVE BYTOVEHO DOMU

Medzi charakteristické znaky vykonu spravy domu formou
sprévcu realizované podla zakona €. 182/1993 Z. z. o vlast-
nictve bytov a nebytowych priestorov v platnom znenf (da-
lej v texte aj ,BytZ") je, %e spravca kona pri vykone spravy
v mene a na Géet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
Vykon spravy spravcom, na rozdiel od vykonu spravy formou
spoloenstva vlastnikov, vychédza z principu priameho za-
stUpenia, ktoré je v obtianskom prave typické.! Podla tejto
kongtrukcie teda pri pravnych Ukonoch tykajucich sa spravy
domu vznikajd prava a povinnosti priamo zastipenému, t. .
in concreto vetkym vlastnikom bytov a nebytovych priesto-
roch v dome. Tento princip sa v3ak pri vykone spravy domu
spravcom v rémci BytZ neuplatiioval vZdy. Spravca kona ako
priamy zastupca vlastnikov len od 01.07.2007, kedy bolo no-
velizované ust. § 8b ods. 1 BytZ tak, Ze nepriame zastupenie
bolo nahradené priamym zastdpenim. Do Gcinnosti novely
BytZ &. 268/2007 Z. z. totiz spravca konal pri vykone spravy
vo vlastnom mene a na Géet vlastnikov bytov a nebyto-
vych priestorov, t. . ako ich nepriamy zdstupca. To zname-
na, Ze pri vykone spravy domu voti tretim osobam spravca
uskutoéiioval viastné vyhlasenie vole vo svojom mene, ale na
Géet vlastnikov, v dosledku ¢oho nadobtdal prava a povin-
nosti pri vykone spravy sam sprévca, pri¢om tieto mal podla
zmluvy o vykone spravy povinnost previest na zastlpenych
vlastnfkov. Od 01.11.2018 sa v3ak na zaklade novely BytZ ¢
283/2018 Z. z. toto zastUpenie opat modifikovalo (vid nizsie).

Ak teda akakolvek zmluvu pripadne iny hmotnopravny ukon
tykajuci sa vykonu spravy domu uskutoéni sprévca (a od
01.11.2018 vdaka schvalenej novele BytZ aj spolocenstvo
vlastnikov), zavazuje tym vietkych vlastnikov bytov a neby-
tovych priestorov a to bez ohladu na oznacenie konajuceho
v listine o pravnom Ukone (napr. zmluve). Spravne by v zmlu-
vach s dodavatelmi(napr. ako spolumajitelia bankového uctu,
&i objednavatelia diela) mali byt vidy oznaceni ako zmluvna
ctrana samotni vlastnici bytov a nebytovych priestorov kon-
krétneho bytového domu, ktorych spravca (a od 01.11.2018
aj spoloenstvo) len zastupuje ako priami zéstupcovia. Tito
vlastnici by mali byt dostatocne urdite a zrozumitelne identifi-
kovanl, inak to mdZe mat za nasledok aZ neplatnost pravneho
tikonu pre neuréitost podla ust. § 37 ods. 1 zékona €. 40/1964
7b. Obéianskeho zékonnika v platnom znenl.

Napriek tomu, Ze od zmeny Géinnosti zakona & 268/2007
Z. z. uplynulo viac ako desatrocie, doposial moZno v praxi
registrovat mnozstvo pripadov, kedy dotknuté subjekty po-
stupuju najma pri uplatiiovani prav v studnych konaniach
tak, ako keby k uvedenej zmene nedoglo. V judikature tak
mozZno pozorovat, Ze najma pri vymahani pohladavok vlast-
nikov od neplati¢ov, ktoré uplatfiuju spravcovia vo vlastnom
mene, dochadza k priznavaniu tychto pohladévok v prospech
spravcov, hoci tito by bez postipenia pohladavok nemali
mat stricto sensu hmotnopravne opravnenie vystupovat na
stide ako Zalobcovia.? Uvedené svedci nielen o nedostatku
pravneho vedomia v tejto gpecifickej oblasti prava, ale tieZ
o nejednotnej interpretacii ust. § 8b ods. 1 BytZ G&inného do
31.10.2018 zo strany sudov. Tomuto stavu neprispieva ani
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nova procesna pravna tprava v podobe zakona ¢ 160/2015
7. 2. Civilného sporového poriadku Gginného od 01.07.2016.
Tento zakon uz totiz explicitne neupravuje institut zakonné-
ho zastGpenia ako jeho predchodca zékon ¢. 99/1 963 Zb. Ob-
giansky sudny poriadok® Géinny do 30.06.2016 (dalej v texte
aj ,OSP"). V ddsledku toho tak stdy nie zriedka vyZaduji od
advokata, ktorému spravca bytového domu udelil splnomoc-
nenie na vymahanie pohladavok predloZenie individualnych
splnomocneni od vsetkych zastupovanych vlastnikov, co je
v rozpore s principom priameho zastupenia podla ust. § 8b
ods. 1 BytZ G¢inného do 31.10.2018.

Na uvedent situaciu vznikli v ramci judikatury tri nazorove
prudy.

(i) spravca disponuje aktivnou legitimaciou® na vymaha-
nie pohladavok vzniknutych pri sprave domu (t.z. vystupuje
v konani ako Zalobca pod svojim menom) aj po 01.07.2007
ateda ani po novele BytZ ¢. 268/2007 Z. z. sa ha vymahani po-
hiadavok vlastnikov spravcom vo vlastnom mene v sudnom
konani ni¢ nezmenilo. Podla vacsinovej judikattry prezento-
vanej najma Krajskym sidom v Bratislave ,zrejme ide o sui
generis zastipenie™ na z4klade ktorej kond spravca samostat-
ne za vlastnikov, teda nie v ich mene (hoci samotny spravu
vykonéva v ich mene) a preto mu v konani nechyba aktivna
legitim4cia. Takyto vyklad odvolacieho sudu, podfa nas, nie
je spravny ani presved¢ivy z viacerych dévodov. Pravna dok-
trina ani zakon nepoznaju Ziadne zakonné zastupenie sui ge-
neris. Faktom tie? je, Ze aj v dévodove] sprave k novele BytZ
¢. 268/2007 Z. z., na ktoru sa v dit. rozhodnutiach poukazuje
ca uvadza len to, Ze ,Spresfiuje s, Ze spravca vykondva spravu
domu a majetku vlastnikov v dome v ich mene." O zachovani
nepriameho zastipenia ¢i vytvoreni akehosi gpecialneho (sui
generis) zastupenia vlastnikov pred sudom spravcom dbvo-
dova spréva neuvadza nic.

(i) druhy prad zastava nazor, Ze spravca aj v konani pred su-
dom kona v mene a na get vlastnikov ako priamy zakon-
ny zastupca, t.z. Zalobcom s vietci vlastnici bytov a nebyto-
vych priestorov (s vynimkou Zalovaného vlastnika) zastupeni
spravcom, ktory realizuje za vlastnikov vietky hmotnopravne
i procesné tkony.® V ramci toho je spravca opravneny v mene
a na tcet viastnikov splnomocnit na ich zastupovanie advoka-
ta;
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(i) Akusi ,tretiu cestu” reprezentujl.'l niektoré rozhodnutia
odvolacich sudov’ , ktoré judikovali, Ze spravca moze podat
ako zastupca viastnikov navrh na sud v sulade s ust. § 8b
Bytz, aviak petit 7aloby musi zniet na meno zastupenych
a nie na meno a ucet ich spravcu.

Umyslom 24konodarcu pri prijati novely BytZ €. 268/2007 Z. z.
v ramci zmeny zakonného nepriameho zastUpenia viastnikov
spravcom do ust. § 8b ods. 1 BytZ Gginného od 01.07.2007
do 31.10.2018 na priame zasttipenie podla nasho nazoru
nepochybne bolo stanovit vietkym vlastnikom bytov a neby-
tovych domov jedného zastupcu - spréavcu, ktory za nich (t.
j. v ich mene a na ich Gcet) pri sprave domu kona. V ramci
tohto zakonneho splnomocnenia je spravca opréavneny za-
stupovat vlastnikov aj v sidnom konani, kde viak vystupu-
ja vietci vlastnici (s vynimkou salovaného vlastnika) v dome
v pozicii Zalobcov. sud by v takom pripade mal dorucovat pi-
somnosti len spravcovi ako zakonnému zastupcovi vietkych
vlastnikov. Samotny spravca teda nie je stranou sporu, alelen
zastupcom sporovej strany, ktorou su vietci vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v pytovom dome. Zalovany viastnik
sa v spore zastupuje bud sam alebo prostrednictvom svojho
splnomocneného zastupcu.

V tejto suvislosti treba uviest, Ze so spravnym oznacenim Za-
lobcov v zmysle ust. § 8D ods. 1 BytZ je spojenych viacero
administrativno-technickych problémov vyplyvajticich predo-
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vietkym z0 skutognosti, Ze tieto spory sa vyznacuju znacnou

Tomu navy$e nepomaha ani nevyhovu-
juca procesna Gprava zakotvend v CSP, ktora Falobcom za-
stlpenym spravcom Vv tomto smere situaciu vobec neulah-
¢uje. Tam, kde chyba adekvatna pravna Uprava, je prekazkou
aj rigorézny a ¢asto striktne formalisticky vyklad prisludnych
praocesnych noriem vieobecnymi sGdmi. Tie totiz v praxi in-
terpretuju ust. 5 132 a § 133 CSP (predtym ust. 8 79 ods. 1
0SP) tak, Ze od Zalobcov gasto vyZaduju identifikaciu vietkych
vlastnikov konania ¢tandardnym spdsobom (L. j. menovitym
vypisanim v avode Zaloby). Neakceptuju ich formalne ozna-
tenie napriklad odkazom na prisludny vypis z listu vlastnictva
tvoriaci stcast Zaloby vztahujlci sa na prislusny bytovy dom.
Tento postup dokonca neakceptoval ani Najvy33i sid SR, kto-
ry v rozhodnuti sp. zn. 1 Cdo 67/2014 z 29.09.2016 uviedol,
se ,realizdciou nazoru alobcov, e na identifikaciu Zalobcov po-
stacuje k navrhu priloZit internetovy vypis z listu vlastnictva by
v prévnych vztahoch dochddzalo k vdZnemu nardsaniu principu
prdvnej istoty. V civilnom konani je nemyslitelné, Ze by sa urce-
nie %alobcu a Zalovaného prenechdvalo niekomu inému napr.
stidu.* S tymto nazorom sa nemoZno Uplne stotoZnit.

pluralitou subjektov.

Ustanovenie § 133 CSP upravuje, ze fyzicka osoba sa Vv Zalobe
oznafuje menom, priezviskom, adresou trvalého pobytu ale-
bo pobytu, datumom narodenia alebo inym identifikacnym
adajom. pravnicka osoba sa v Zalobe oznatuje nazvom alebo
obchodnym menom, adresou sidla a identifikaénym gislom
organizacie ak je pridelené. Vypis listu vlastnictva k bytoveé-
mu domu véetky tieto udaje obsahuje. Tento riadny (nie inter-
netovy) vypis okrem toho, e ma charakter verejnej listiny, je
v kazdom momente aj verejne dostupny.? Pokial teda spravca
podavajuci Ci u? sam alebo prostrednictvom splnomocnenej
advokatskej kancelarie k salobe ako sucast Zaloby pripoji vy-
pis z listu vlastnictva, v ktorom su Udaje © vlastnikoch bytov
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a nebytovych priestorov uvedené, spini si tak zakonnu povin-
nost podla ust. § 132 a § 133 CSP. Vzhladom na tieto fakty
mame za to, Ze okruh vlastnikov bytov a nebytovych priesto-
rov v podobe aktualneho vypisu z listu vlastnictva v kazdom
momente stdneho sporu by mal predstavovat skutognost
sdu vieobecne znamu v zmysle ust. § 186 ods. 1 CSP. Tieto
Gdaje su teda verejne dostupné tak pre strany sporu, ale aj
gtitne organy a sudy.

Procesna Upravayv pripade zmeny subjektu vystupujuceho na
niektorej sporovej strane (k éomu dochédza typicky pri pre-
vode alebo prechode vlastnictva bytov a nebytovych priesto-
rov) opat vyZaduje procesny aktivitu zalobcu, ktory musi po-
dat navrh na zmenu alebo pristupenie subjektu podla ust.
§ 80 CSP. Sud takémuto navrhu vyhovie, ak yalobca preukaze
pravnu skutocnost s ktorou sa spaja prevod alebo prechod
prav a povinnosti o ktorych sa kona. To v praxi znamena, Ze
v kazdom 3tadiu konania je spravca povinny sledovat zme-
ny v okruhu vlastnikov podla aktudlneho vypisu z katastra
nehnutelnosti a v sudnom konani na to adekvatne reagovat
predkladanim aktualnych vypisov prislusného listu vlastnic-
tva s ndvrhom na zmenu podla ust. § 80 GSP:

sudy vyZzadovanim individudlnych splnomocneni od jednot-
livych vlastnikov dpine opominali ust. § 8b ods. 1 BytZ ucin-
né do 31.10.2018 a pravne acinky vyplyvajuce zo zakonneho
priameho zastdpenia. V praxi ide pritom ¢asto 0 vymahanie
pohladavok v nepatrnej vyske, ktoré su spravcovia povinnf ex
lege vymahat v zmysle ust. § 80 ods. 1 pism. ) BytZ ucinného
od 01.11.2018 /predtym ust. § 8b ods. 2 pism. e) BytZ/, pri-
Zom potet vlastnikov na strane salobcov méze byt vzhladom
na velkost bytovych domov niekolko desiatok. Vymaéhanie aj
relativne nizkych pohladavok vlastnikov v sidnom konani sa
tak stava €asovo naroénym a neefektivnym procesom nie
z dovodu na strane #alujtcich vlastnikov, ale pre nepruznost
procesnej pravnej upravy i formalisticky pristup niektorych
sudov.

Lipnutie na formalnej a z nasho pohladu neopodstatnene]
poziadavke sudov na oznateni zalobcov ich vypisanim na
prvych stranach Zaloby a teda neakceptovanim pripojeného
vypisu z listu vlastnictva ako stasti 7aloby zo strany sudov
je, podla nasho nazoru, neodévodnenym formalizmom, kto-
ry vo vieobecnosti nepripista judikatira Ustavného sudu
SR a Najvyssieho sudu SR. Ustavny sid SR? edte vo vztahu
k predoslej pravnej uprave naleZitosti podania konstatoval,
se Prili¥ny formalizmus pri posudzovani (konov ucast-
nikov obgianskeho sidneho konania a nadmerny tlak
na dopliianie takych naleditosti do procesnych ukonov
agastnikov, ktoré nemaijii oporu v zakone, ktoré idi nad

8 podla platnej pravnej Gpravy su vietky udaje o nehnutelnostiach a ich viast-
nikoch v rémci SR od 1. jala 2007 vieobecne a verejne a bezplatne pristupne
cez webovy portél (radu geodézie, kartografie a katastra SR <www.kataster-
portal.sk>. Jeho vyuzitelnost je tak uz roky osvedéena a v sucasnosti je jeho
aktualizacia zabezpetovana pravidelne kazdy den, takZe na (daje v hiom vyply-
vajlce sa da spolahnuf, hocl vypisy z neho maju len deklarovany informativny
charakter,

2 porovnaj napriklad rozhodnutia Ustavného sudu SR, sp. zn. IV. Us 1102 z
26.09.2002 a |l s 135/04 z 24. 09.2004, 1. s 361/2010 z 14.09.2011, &i roz-
sudky Najvy33ieno sadu SR, sp. zn. 4 Cdo 143/20086, ¢i sp. zn. 1 Cdo 48/2010
729.02.2012.



ramec zdkona alebo nemaju zakladny vyznam pre ochra-
nu zakonnosti, nie su v salade s astavnymi principmi
spravodlivého procesu.”

Uvedené formalisticka poZiadavka stdov nabera na absurdite
najma pri su¢asnom trende elektronizacie justicie, t.z. vysiej
miery vyuzivania elektronického podavania Zalob a podani
na sudy prostrednictvom elektronickych formularov zverej-
nenych na webstranke Ministerstva spravodlivosti SR (www.
justice.gov.sk). Uginné podanie navrhu v tzv. upominacom
alebo exeku¢nom konanf je v sutasnosti mozné len tymto
elektronickym spdsobom. Pri vypliani tychto elektronickych
formulérov je totiZ nutné vyplnit Uidaje o kazdom jednom Za-
lobcovi & Zalovanom do prislusnych koloniek, ¢o by pri by-
tovom dome s desiatkami ¢i stovkami vlastnikov vyZadovalo
snaénd Easovl naroénost a zvySovalo riziko vzniku forméalnej
chyby pri prepisovani adajov z listu vlastnictva.

V naznatenom smere by preto bolo vhodné de lege ferenda
novelizovat prislusnt procesnu dpravu v CSP tak, aby sa sU-
¢astou zaloby ¢ sidneho rozhodnutia mohol stat napr. vypis
2 listu vlastnictva ako verejna listina, resp. aby strana sporu
alebo std mohli pri identifikacii stran sporu len odkazat na
tento internetovy vypis z listu vlastnictva ziskany cez prislus-
né webové rozhranie Uradu geodézie, kartografie a katastra
SR.

paradoxom je, Ze pri vykone spravy formou spologenstva
vlastnikov podla platnej pravnej Upravy do 31.10.2018 uve-
dené problémy s vyméahanim pohladavok na stde nenasta-
vaju, pretoze spolocenstvo je opravnené ex lege zastupovat
vlastnikov vo vlastnom mene (ust. § 7b ods. 2 in fine).

Dita 13.09.2018 bola v Narodnej rade SR'0 schvalend novela
BytZ ¢. 283/2018 Z. z., Kktora s uéinnostou od 01.11.2018 zru-
%ila doteraj3ie ust. § 8b ods. 1 BytZ a zaviedla jednotna upra-
vu priameho zastipenia spravcom i spolocenstvom v novom
ust. § 9 ods. 7 a 8 BytZ. Tie de facto preberaju znenie ust.
§ 8b ods. 1 BytZ platné a aéinné do 31.10.2018, aviak roziiru-
jti jeho aplikéaciu aj na spologenstva vlastnikov. Vynimkou zo
zasady priameho zastUpenia budu len pripady, kedy spravca
a spologenstvo budu zastupovat a konat na Ucet vlastnikov
pred sudom alebo inym organom verejnej moci vo vlastnom
mene vodi tretim osobam alebo voti samotnym vlastnikom,
pri¢om v3ak nepojde o pripady uvedené v ust. § 9 ods. 8 BytZ.
Tu véak mbze byt vyklad nového znenia zakona v praxi vzhla-
dom na znenie dévodovej spravy k predmetne] novele BytZ
sporny.

V stvislosti so zakonnym zastUpenim vlastnikov je vhodné
poukazat aj nové ust. § 9 ods. 8 BytZ v zneni ucinnom od
01.11.2018. Zakonné zastupenie vlastnikov spravcom a spo-
loéenstvom sa rozéiruje aj na konania iniciované vlastnikom
bytu a nebytového priestoru:

a) ktory bol prehlasovany podla ust. § 14a ods. 8 BytZ;

b) o uréenie platnosti zmluvy o vykone spravy;

¢) o zdrianie sa vykonu zalozného prava alebo zakaz
vykonu zloZného prava;

d) ako aj konanie, v ktorom sa vlastnici doméhajd uhrady

dlhu alebo plnenia ingj povinnosti vlastnikom bytu alebo
nebytového priestoruv dome

2

Zastupovanie VO véetkych pripadoch bude trvat, kym sa
v konani pred sudom nepreukaZe rozpor zaujmov spravcu
50 zaujmom zastupovanych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome.

Nova pravna uprava sice odstrafiuje procesné komplikacie
pri zastupovani vlastnikov voéi tretim osobam i pri vacsine
sporov medzi vlastnikmi navzajom, aviak nastoluje urcité
interpretatné problémy tykajuce sa aktivnej a pasivnej legi-
timécie v tychto sporoch. Znenie nového ust. § 9 ods. 8 BytZ
sice nepokryva komplexne okruh véetkych sporov, ktore
v praxi vznikajd, avsak to ani nie je moZné objektivne od za-
konodarcu poZadovat a preto a? buddci wklad tejto Upravy
ukaZe jej skutocny dopad na aplikacnu prax.

V stvislosti s oznacenim vlastnikov v Zalobe poukazujeme
na pravny nazor Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 6Co
102/2017 z 26.04.2017, ktory v ramci vykladu ust. 8 8b ods.
1 BytZ uviedol: ,Je tedd zrejmé, Ze aj v sporoch vymenovanych
v druhej vete ust. § 8b ods. 1 76k, ¢ 182/1993 Z. 2. su pasivne
vecne legitimovanymi vlastnici bytov a nebytovych priesto-
rov v dome. Ucelom novely vykonanej zékonom c¢. 246/2015 Z.
2. nebolo zmenit princip priameho zastupenia viastnikov bytov
a nebytovych priestorov sprdavcom, ale ulahéenie situdcie vlast-
nikovi bytu, resp. nebytového priestoru. Ten totiZ v predmet-
nych sporoch nemusi v Zalobe vymenovat vietkych vlastni-
kov bytov a nebytovych priestorov, ale postaci, ak v Zalobe
vieobecne uvedie, Ze pasivne vecne legitimovani su vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v konkrétnom dome (pripad-
ne priloZi list viastnictva, z ktorého su konkrétni viastnici
bytov a nebytovych priestorov zrejmi) a uvedie, Ze zo zakona
kond v mene a na ucet Falovanych vlastnikov bytov @ neby-
tovych priestorov sprdvca.”

Tento nazor moZe byt argumentom voti prisne formalistic-
kému nazeraniu sudov na oznadenie stran sporu v Zalobe
odkazom na wypis z listu vlastnictva, ktory je opisany v tomto
prispevku.
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