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Uznesenie

Krajsky sud v TrenCine v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Denisa Vékonyho a sudkyn
JUDr. Eriky Zajacovej a JUDr. Marie Vrtochovej v spore zalobcu O. O., nar. X.X.XXXX, §tatneho
ob¢ana Slovenskej republiky, bytom T. nad Q., O.. A. XXX/X proti zalovanému TOMDom, s.r.0., so
sidlom Dubnica nad Vahom, Nova 622, ICO 36 308 781, zastipenému JUDr. Katarinou Martinkovou,
advokatkou, so sidlom Trenéianske Teplice, Stvrt SNP 143/58 o uréenie neplatnosti uzneseni schddze
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, o navrhu Zalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia, na
odvolanie oboch stran sporu proti uzneseniu Okresného sudu Trenéin ¢.k. 14C/2/2019-39 zo dria 01.
februara 2019 takto

rozhodol:
Odvolaci sud uznesenie sudu prvejinstancie potvrdzuje
odovodnenie:

1. Sud prvej indtancie napadnutym uznesenim nariadil na navrh Zalobcu neodkladné opatrenie,
ktorym Zalovanému zakazal uskutolfiovat akékolvek pravne ukony, smerujuce k plneniu uzneseni
¢. 1/,2/,3/,6/,7/,8/,10/,11/ schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s.&. 676 na ul.
Kpt. Nalepku v Dubnici nad Vahom, prijatych dia 20.12.2018 a to az do pravoplatného skon&enia
tohto konania /vyrok I./ a v zostavajucej €asti navrh Zalobcu na nariadenie neodkladného opatrenia
zamietol /vyrok Il./. Na odbévodnenie tohto rozhodnutia uviedol, Ze Zalobca sa vo veci samej domaha
ako prehlasovany vlastnik podla § 14a ods.8 zdkona &. 182/1993 Z.z. ur€enia, Ze uznesenia prijaté
na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu Kpt. Nalepku 676/2. Dubnica na
Vahom, konanej diia 20.12.2018 zvolanej Zalovanym 1/ su neplatné.

2. Zalobca uviedol, Ze je vlastnikom bytov &. 101,217 a 419 vo vchode &.X v bytovom dome stp.&. XXX v
k.0. T. nad Q., evidovaného na LV & XXXX. Zalovany v st¢asnosti vykonava spravu bytového domu na
zaklade zmluvy o vykone spravy zo dia 10.1.2018 od 1.6.2018, napriek tomu, Ze mu vlastnici neprejavili
déveru a nemaju vélu zotrvat' s nim v zmluvnom vztahu, o éom sved¢&i pisomné hlasovanie, ktoré sa
uskutoénilo v dfioch 20.6.2018 do 30.6.2018. Pisomné hlasovanie sa uskutoénilo z dévodu, Ze Cast
vlastnikov mala podpisani zmluvu o vykone spravy so spravcom KOMBYT-IZOLACIE, s.r.0. Treng&in
zo dfia 31.1.2018 , ucinnou od 1.2.2018 a druha &ast vlastnikov mala mat zmluvu so Zalovanym od
1.6.2018. V neuréenom termine zalovany zvolal na 20.12.2018 schédzu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov s nasledovnym programom: 1. Otvorenie, schvalenie zapisovatela, overovatelov a programu
schbdze; 2. Informacie o su€asnom stave preberania spravy bytového domu ; 3. Poistenie domu (vyber
poistovne), spolo€na anténa (oprava) , merace tepla (kon¢i overenie meradiel) ; 4. Refinancovanie
Uveru na nizSiu urokovu sadzbu, rieSenie pristupu k uctu vliastnikov v SLSP ; 5. RieSenie odovzdania
zadrziavanych dokladov spol. KOMBYT-IZOLACIE, s.r.0. ; 6. Iné. Zaver. Podla Zalobcu Zalovany nie je
spravcom ich bytového domu, pretoZe Krajsky sud v Tren¢ine zrus$il uznesenie sudu prvej instancie, na
zaklade ktorého sa Zalovany povazuje za do¢asného spravcu. TaktieZ je Zalobca presvedeny o tom, Ze
Zalovany nema platne uzatvorenu zmluvu o vykone spravy s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov.
Doteraz nebolo sudom pravoplatne rozhodnuté, kto je spravcom bytového domu. Pozvanka na schédzu



neobsahuje datum vyhotovenia, z ¢oho nie je mozné urcit dodrzanie zakonnej lehoty oznamenia o
zvolani schbédze. Je nepochybné, Ze pozvanky na danu schédzu neboli oznamené v zakonnej lehote
jednotlivym vlastnikom. Na schédzi boli niektorymi viastnikmi prijaté tieto uznesenia: €.1/ vlastnici
bytového domu sa uzniesli na poisteni bytového domu od Allianz - Slovenskej poistovne , a.s. vo vyske
ro€ného poistenia 992 eur, €.2/ vlastnici bytového domu sa uzniesli na oprave antény vo vySke 3023
eur od spol. PROTEQ s.r.0., .3/ vlastnici bytového domu sa uzniesli na vymene meradiel na teplo na
radiatoroch za meradla s dialkovym odpoétom od spol. Techem, s r.o. pri predpokladanom mnozstve
138 ks vo vysSke 2616,48 eur, €.4/ vlastnici bytového domu sa uzniesli, aby spravca pri nasledujucej
vymene vodomerov SV a TUV pripravil ponuky na vodomery s dialkovym odpo&tom na odsthlasenie na
schédzi, €.5/ vlastnici bytového domu sa uzniesli na Vyhlaseni pisomného hlasovania o refinancovani
uveru s overovatelmi pis. hlasovania pani W., pani U., pan F. a pani O., &.6/ vlastnici bytového domu sa
uzniesli na vybere varianty z Indikativnej ponuky VUB,a.s. a to &.2 :Grokova sadzba 1,57% p.a. s fixaciou
urokovej sadzby na 5 rokov ,doba splatnosti ostava rovnaka ako pri pévodnom uvere, €.7/ vlastnici
bytového domu sa uzniesli na odstaveni kurenia radiatorov na chodbach okrem jedného spodného
radiatora (bez demontaze radiatorov), €.8/ vlastnici bytového domu sa uzniesli na upratovani v bytovom
dome v rozsahu podfa cenovej ponuky od spol. HB Clearing vo vySke 2,88 eur/byt/mesiac spolu za
dom 230eur/mesiac od 1.1.2019, €.9/ vlastnici bytového domu sa uzniesli na pisomnom hlasovani o
odvolani hl. zastupcu pana O. a odsuhlaseni nového hl. zastupcu domu pana F. U., €.10/ vlastnici
bytového domu sa uzniesli doplnit nové senzorové svietidlo nad vchod z vonkajej strany na vstupe
do domu, €.11/ vlastnici bytového domu sa uzniesli na dodani a montazi antikorového zabradlia na
vonkajSie schodisko a protiSmykové pasky na schody vo vyske 757,27 eur. Prijaté uznesenia nie
su platné lebo boli prijaté v rozpore s § 14b ods.1 pism. i) zakona (vlastnici prijimaju rozhodnutia
nadpoloviénou vac&sinou hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju
o uCele pouzitia prostriedkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav); zvolena overovatelka zapisnice B.
O. nie je vlastniCkou bytu v bytovom dome a v zapisnici nie je uvedené, ¢&i bol dodrzany postup v
zmysle § 14 ods.4 zakona; splnomocnena osoba sa origindlom plnomocenstva preukazuje na zaciatku
schbdze zastupcovi vlastnikov, ktory nebol na schédzi pritomny. Na danej schddzi sa z poctu 81 bytov
a 1 nebytovy priestor zuc¢astnilo podla zapisnice 15 vlastnikov a dana zapisnica bola vyvesena v dome
dna 27.12.2017, priCom nebol k zapisnici priloZzeny zoznam vlastnikov, zu&astriujucich sa na schédzi.
Nie je zrejmé, aki vilastnici a €i vObec sa na tejto schédzi zu€astnili.

3. Zalobca spolu so Zalobou vo veci samej podal navrh na vydania neodkladného opatrenia, ktorym sa
Zalovanému zakaze uskuto&riovat akékolvek pravne ukony, smerujuce k plneniu uznesenim schédze
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s.€. XXX na ul. kpt. Nalepku v Dubnici nad Vahom,
prijatych dfia 20.12.2018 a to aZ do pravoplatného skoné&enia tohto konania. Zalobca sa doméhal
vydania neodkladného opatrenia podla § 325 ods.2 pism. d) , § 324 ods.1 a § 325 ods.1 CSP , pretoze
vzhladom na prijaté uznesenia je nepochybné, Ze Zalovany ma zaujem v rozpore so zakonom pouZzivat
prostriedky vlastnikov ulozené na ucte fondu prevadzky, udrzby a oprav. Tieto prostriedky patria
vlastnikom a je nemozné, aby 15 vlastnikov rozhodovalo o tom, kde sa tieto prostriedky maju pouZzit.
V pripade, ak by Zalovany pokragoval vo svojom konani, v zmysle predmetnych uznesenim, doslo by
k nenavratnému stavu. Ziadne z prijatych uzneseni nekore$ponduje s vélou vag&siny viastnikov, ktori
naviac nechcu, aby Zalovany vykonaval spravu bytov a nebytovych priestorov. Zalovanému bola dana
vypoved zo Zmluvy o vykone spravy, v sulade s rozhodnutim vlastnikov v pisomnom hlasovani, ktoré
sa konalo v dfioch od 20.6.2018 do 30.6.2018. Vlastnici bytov si ho za spravcu neZelaju a opakovane
rozhodli o tom, Ze spravcom méa byt spol. KOMBYT-IZOLACIE s.r.o. a v sugasnosti je Zalovany vo
vypovednej lehote a je pravdepodobné, Ze ani tuto skuto€nost' Zalovany reSpektovat nebude. Preto
je nevyhnutné bezodkladne upravit pomery medzi stranami a doCasne pozastavit’ u€innost' prijatych
uzneseni a je obava, ze tymto konanim budu poSkodeni ostatni vlastnici.

4. Uvedené skuto€nosti sud posudil podra § 324 ods. 1, § 325 ods. 1, ods. 2 pism. ¢) a d), § 330
a Cl. 2 ods. 1 zakona €. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku /dalej len CSP/ a podla § 6
ods. 3, § 8a ods. 6, § 14 ods. 8 zdkona ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskorsich predpisov (U&inného od 1.11.2018), podla § 14 ods.7, § 14b ods.1 pism. i), ods.
2, zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov
(u€inného do 31.10.2018). Uviedol, Ze okolnosti pisomného hlasovania zo dfia 20.6.2018 do 30.6.2018 a
platnost rozhodnuti na nich prijata uz bola predmetom sudneho prieskumu v konani sp.zn.14C/30/2018.
Neodkladnym opatrenim zo dna 1.2.2019 ¢€.k. 14C/30/2018-100 sud uloZil spolo¢nosti KOMBYT -
IZOLACIE, s.r.0. so sidlom Trenéin, Legionarska 7049, ICO 36 346 519, povinnost zdrzat sa v3etkych



ukonov vykonavania prav a povinnosti spravcu vo vztahu k vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
v dome supisné C&islo 676 v k.u. Dubnica nad Vahom na ul. Kpt. Nalepku, ako aj vo &i tretim osobam,
pretoZe spravcom bytového domu je Zalovany. V oddévodneni tohto rozhodnutia sud kon$tatoval, Ze z
textu zapisnice zo schédze zvolanej pdvodnym spravcom zo diia 31.01.2018 zrejmé, o zaniku Zmluvy
o vykone spravy s KOM-BYT, s.r.o. a o vzniku Zmluvy o vykone spravy KOMBYT-IZOLACIE, s.r.o.
rozhodovali vlastnici v rozpore so zakonom, nakolko na prijatie tychto uzneseni nemali dostato¢ny pocet
hlasov. Aby boli uznesenia, vratane zruSenia pisomného hlasovania o zmene spravy domu, vykonavane;j
p. U. F. platné, na ich prijatie bolo potrebnych z celkového poctu 82 vlastnikov 42 hlasov, priom za
prijatie uznesenia hlasovalo iba 26 vlastnikov. Je teda nepochybné, Ze o zmene spravcu bytového domu
sa na tejto schédzi konanej diia 31.1.2018 platne nerozhodlo z dévodu, Ze vlastnici neboli uznasania
schopni. Zmluva o vykone spravy so spol. KOMBYT-IZOLACIE, s.r.o. neméze byt platna, pretoze
nepresla riadnymi schvalovacim procesom v zmysle zakona. V dfioch 12.1.2018 -21.2.2018 prebiehalo
pisomné hlasovanie vlastnikov bytov o ukon&eni zmluvy s tymto spravcom a s udelenim suhlasu so
spravou byt. domu v prospech spoloénosti TOMDom s.r.o. Za ukonCenie pévodnej zmluvy o vykone
spravy hlasovalo 45 vlastnikov bytov z 82 vlastnikov a 45 vlastnikov, teda vaésina odsuhlasilo zmluvu
0 vykone spravy so spol. Zalobcu. Dnia 26.2.2018 bola uzatvorena Zmluva o vykone spravy so spol.
TOMdom, s.r.0. Diha 7.6.2018 zvolala spol. KOMBYT-IZOLACIE, s.r.0. so sidlom v Tren&ine mimoriadnu
schbédzu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na ul. Kpt. Nalepku sup.€. 676/2, pozvanka
je zo dna 7.6.2018, kde sa odsuhlasilo pisomné hlasovanie ohladne otazok k zmluvam so sprave
domu. Zo zapisnice z vykonania pisomného hlasovania vykonavaného Zalovanym v drioch 20.6.2018
do 30.6.2018 z bodu 4/ o suhlase so Zmluvou o vykone spravy so spol. KOMBYT -IZOLACIE, s.r.o.
vyplyva, Ze z celkového poctu 82 vlastnikov bytov odsuhlasilo 42 vlastnikov uzatvorent Zmluvu o vykone
spravy zo dna 31.1.2018, G&innG od 1.2.2018 so spol. KOMBYT -IZOLACIE, s.r.o. Tren&in. Z bodu 4/
vyhodnotenia hlasovania o otdzke o suhlase so zmluvou o vykone spravy so spol. TOMDom, s.r.0. sa
z celkového poctu 82 vlastnikov bytov 42 vlastnikov vyjadrilo, Ze s touto zmluvou nesuhlasia. Vysledky
hlasovania zo dfia 20.6.2018 - 30.6.2018 nie su pravne zavazné ani nemaju za nasledok zmenu vo
vykone spravy domu, pretoZe zakonny postup na zmenu spravy domu nebol dodrzany. O sprave domu
rozhoduju vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome hlavne na schddzi, pri€om okruh oséb,
ktory ju mdze zvolat je taxativne stanoveny v zdkone €. 182/1993 Z.z. (§ 11a ucinny do 31.10.2018 v
Case vykonavania hlasovania) teda 1/4ina vlastnikov, spravca alebo rada. Pisomné hlasovanie mdze
vyhlasit predseda, rada, spravca alebo 1/4 vlastnikov bytov ak na ich na ich Ziadost nevyhlasil
pisomné hlasovanie spravca alebo rada do 15 dni (§ 14 ods.7 cit. zakona). V danom pripade inicioval
zvolanie schddze ako aj celé pisomné hlasovanie konkurent Zzalovaného- spol. KOMBYT-IZOLACIE,
s.r.o., ktory ma zdujem o spravu tohto istého domu, schédza nebola zvolana zakonnym spésobom,
lebo oznamenie o schddzi (zo 7.6.2018) nebolo doruené viastnikom minimalne 5 pracovnych dni pred
konanim schbddze. V danom pripade sa hlasovalo v 6/2018 opatovne o zmene spravy domu, o ktorej
bolo rozhodnuté naposledy pisomnym hlasovanim v 1-2/2018 s u¢innostou od 1.6.2018, teda o tej
istej veci v lehote 1 roka od posledného rozhodnutia a zakon vyZaduje v takomto pripade suhlas 4/5
vacsiny vlastnikov (§14 ods. 5 cit. zdkona) teda 4/5 z 82 vlastnikov je 66 hlasov, ¢o dosiahnuté nebolo.
Toto hlasovanie, vratane jeho vysledkov (vypoved zmluvy pre Zalovaného) bolo pre nezakonnost' v€as
napadnuté prehlasovanym vlastnikom U. F. Zalobou na sude uz driia 2.7.2018, konanie sa vedie na
sude pod sp.zn. 12C/32/2018. Na zaklade vysSie uvedeného sud dospel k zaveru, Ze spravcom domu
je Zalobca, ktory ma podpisanu a platne uzatvorenu a 2/3 vac&Sinou vlastnikov odsuhlasent Zmluvu o
vykone spravy. Z obsahu predloZenej zapisnice zo schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome zo dna 27.12.2018 nepochybne vyplyva, Ze na schddzi sa zucastnilo z 82 vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov iba 15 0s6b a tito nepochybne v takomto pocte hlasovali aj o platbach, ktoré
budu bezpochyby realizované z fondu prevadzky, udrzby a oprav (uznesenie €. 1 -poistenie vo vyske
992 eur, uznesenie €. 2 oprava antény vo vySke 3023 eur , uznesenie &. 3 vymena meradiel na teplo
na radiatoroch vo vySke 2616,48 eur, uznesenie €. 8- poplatok za upratovanie v bytovom dome vo
vyske 2,88 eur/byt/mesiac spolu za dom 230eur/mesiac od 1.1.2019, uznesenie €.10 - doplnit nové
senzorove svietidlo nad vchod a uznesenie €.11 - dodanie a montaz antikorového zabradlia na vonkajsie
schodisko a protiSmykové pasky na schody vo vyske 757,27 eur). Nadpoloviénu vaésinu hlasov
vSetkych vlastnikov bytov vyZadovalo aj uznesenie €. 8 -odstavenie kurenia radiatorov na chodbach
okrem jedného spodného radiatora (bez demontaze radiatorov) podla § 14b ods.1 pism.k) cit. zakona,
nakol'ko ide o zohlfadnenie miery uzZivania spolo€nych priestorov na chodbe. Na pouZitie prostriedkov z
fondu prevadzky, udrzby a oprav sa vyZaduje suhlas nadpolovi¢nej vaésiny hlasov vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov (§ 14b ods. pism.i)) ako aj na Upravu spolo&nej antény (§ 14b ods. pism.
n)) zékona €. 182/1993 Z.z. ucinného od 1.11.2018) teda z poctu 82 vlastnikov 42 hlasov, hlasovalo



iba 15 0s0b, teda uvedené uznesenia neboli prijaté potrebnym podtom vlastnikov a tychto ani nemozu
zavazovat. Suhlas 2/3 va&sSiny hlasov vietkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov vyZadovalo
hlasovanie o uzneseni &. 6-vyber varianty z Indikativnej ponuky VUB,a.s. a to &.2:Grokova sadzba 1,57%
p.a. s fixaciou urokovej sadzby na 5 rokov , doba splatnosti ostava rovnaka ako pri pévodnom uvere,
pretoZe v zmysle § 14b ods.2 pism.b) cit. zakona ide o zmenu Uveru. V ostatnych veciach, prijatych
v uzneseniach 4/ - priprava ponuk na vodomery, €. 5/ -pisomné hlasovanie o refinancovani Uveru a &.
9/- hlasovanie o odvolani spravcu stacilo na prijatie rozhodnutia nadpolovi¢na vaésina hlasov vlastnikov
pritomnych na schddzi, teda z 15 -tich hlasov 8 hlasov v zmysle § 14b ods.4 cit. zakona. Vzhfadom
na vy&Sie uvedené, sud dospel k zaveru, Ze Zalobca osvedcil dovodnost potreby bezodkladnej Upravy
pomerov medzi nim a zalovanym, tykajuceho sa pozastavenia ucinnosti prijatych uzneseni na schbdzi
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sup.€. 676 na ul. Ktp. Nalepku v Dubnici nad Vahom ,
prijaté dfa 20.12.2018. V dbsledku prijatia uzneseni &. 1/,2/,3/, 8/,10/,11/ sa rozhodlo nedostatoénym
poctom hlasov o plneni z prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav, do ktorého prispievaju vSetci
vlastnici bytov a taktieZ sa rozhodlo nedostatoénym poctom hlasov vlastnikov a odstaveni radiatorov €.7/
a zmene urokovej sadzby uveru €. 6/, €o zasahuje taktiez do prav vetkych vlastnikov. Z tychto dévodov
sud navrhu vyhovel a zakazal Zalovanému vykonavat' pravne ukony iba u tych uzneseni, prijatych na
schédzi zo diia 20.12.2018, ktoré neboli prijaté zakonom vyZadovanou nadpolovi¢nou vaésinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a vo zvySku sud navrh ako nedévodny
zamietol.

5. Proti tomuto uzneseniu podali v€as odvolanie obe strany sporu.

6. Zalobca sa odvolal proti vyroku Il. uznesenia stdu prvej instancie, ktorym bola zamietnuta zvy$na éast
jeho navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia. Zopakoval, Ze pozvanka na schédzu neobsahuje
datum vyhotovenia, z ¢oho nie je mozné urlit dodrZanie zakonnej lehoty oznamenia o zvolani
schbdze. Je nepochybné, Ze pozvanky na danu schddzu neboli doruéené v zdkonnej lehote jednotlivym
vlastnikom a z toho dbévodu je schddza neplatna vratane vSetkych prijatych uzneseni. Vzhfadom na
vySSie uvedené skuto€nosti, nedodrzanie postupu a poruSenie § 14a ods. 2 zdkona ¢&. 182/1993 Z.z. v
zneni neskorsich predpisov navrhol, aby odvolaci sud vyhovel aj zvySnej &asti jeho navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia.

7. Zalovany sa odvolal proti vyroku |. uznesenia sidu prvej indtancie, ktorym bolo neodkladné opatrenie
nariadené. Uviedol, Ze Zalobca sa ako prehlasovany vlastnik domaha zruSenia prijatych uzneseni
na schédzi vlastnikov zo dfia 20.12.2018. Podla §14a ods. 8 zakona &€. 182/1993 Z.z. platného v
Case konania schddze, prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome méa pravo
obratit sa do 30 dni od oznamenia vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho
pravo zanika. Podla zapisnice zo schédze vlastnikov 20.12.2018 sa Zalobca nezucastnil, nevypocul
si diskusiu k jednotlivym bodom hlasovania a v Ziadnom pripade nebol prehlasovany a nepouZziva
tak pravnu ochranu. Pokial ide o doru€enie pozvanky na schddzu, predloZil Zalovany odoslany email
s pozvankou na schddzu vlastnikov a ¢estné prehlasenie p. U. F., Ze pozvanku na schbdzu dorudil
vlastnikom 12.12.2018 t. j. v zakonnej lehote podla §14a ods.2 zakona €. 182/1993 Z.z. platného v
Case konania schédze. Doru€ovanie oznameni o konani sa schddze je pritom v sulade so zdkonom
Specifikované v zmluve o vykone spravy v oddiele V. Prava a povinnosti vlastnikov domu v bode 7.
,Pozvanky na schédze sa doruduju vlastnikom oznamom na vyvesnej tabuli, pripadne i na vstupe do
budovy.. Zapisnica zo schédze bola zverejnena 27.12.2018 t.j. v zakonnej lehote §14 ods. 6 zakona
€. 182/1993 Z.z.. Pokial Zalobca tvrdi, Ze prijaté uznesenia neboli odsuhlasené v zmysle §14b ods.1
pism. i) zakona ¢&. 182/1993 Z.z., tak prijaté uznesenia sa tykali iba Eerpania fondu udrzby a oprav. V
Ziadnom pripade sa nerozhodovalo o u&ele ich pouZzitia, alebo zadsadach hospodarenia s fondom udrzby
a oprav. Ugelom pouzitia prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav sa rozumie, Ze prostriedky fondu
oprav sa pouziju iba na krytie udrzby a oprav, rekonstrukcii a obnovy spolo¢nych Casti bytového domu.
Zasady hospodarenia s tymito prostriedkami vratane opravnenia disponovat s nimi je odsuhlasené
nadpoloviénou vaésinou vsetkych viastnikov v Zmluve o vykone spravy v oddiele V. Prava a povinnosti
vlastnikov bod 12-14 a v oddiele VII. Pouzitie prostriedkov FUaO. Samotné &erpanie fondu udrzby a
oprav teda podlieha schvalovaniu podla §14b ods. 4 zakona, nakolko § 14b ods. 1-3 taxativne neurcuju
konkrétne pripady &erpania fondu udrzby a oprav. Dalej Zalovany k jednotlivym uzneseniam prijatym na
schédzi vlastnikov zo dfia 20.12.2018 uviedol, Ze poistenie domu nie je uhradzané z fondu udrzby a
oprav, ale ako platba za prijaté sluzby. Schvalené poistenie domu je lacnejSie ako predchadzajuce a kryje
viacej poistnych udalosti s vy$8im poistnym krytim a spada pod rozhodovanie podla § 14b ods. 4 zakona



€. 182/1993 Z.z., t.j. nadpolovi¢nou vacésinou pritomnych vlastnikov. Oprava antény bola odsuhlasena s
ohladom na skuto¢nost, Ze je uz v nevyhovujucom technickom stave a vlastnici maju obmedzeny pristup
k Siritelnym programom. Jedna sa pritom o opravu a nie Upravu, kedy by bol potrebny podla §14b.ods. 1
pism. n) zakona €. 182/1993 Z.z. suhlas nadpolovi¢nej vaésiny vietkych viastnikov. Podla Ob¢&ianskeho
zakonnika opravou veci je &innost, ktorou sa najmé odstrafiuju vady veci, nasledky jej poSkodenia
alebo uginky jej opotrebenia. Upravou veci je &innost, ktorou sa najma meni povrch veci alebo jej
vlastnosti. Na opravu antény sa preto vztahuje hlasovanie podla § 14b ods. 4 zakona &. 182/1993 Z.z.,
t.j. nadpolovi¢nou vacsinou pritomnych viastnikov. Vymena meradiel na teplo bola odsuhlasena, pretoZe
existujuce su na vykurovacich telesach od roku 2008 a momentalne su po svojej Zivotnosti, ktora je
stanovena max. na 10 rokov. Zalovany ako spravca je povinny tieto meradla vymenit, ked skoné&i ich
doba overenia. Zmluva o vykone spravy mu dava moznost’ urobit to aj bez suhlasu vlastnikov v bode
VIl 2¢ tejto zmluvy. Ide o pravidelnd vymenu meradiel, ktora nepodlieha schvalovaniu podfa §14b ods.1
ale podla §14b ods. 4 zakona €. 182/1993 Z.z.. Uznesenim &. 6 bola vybrana otazka do pisomného
hlasovania z predlozenych ponuk na fixaciu euriboru na 1,5,10 rokov. Z predloZenej indikativnej ponuky
si vlastnici odsuhlasili, ze do pisomného hlasovania sa pripravi otazka na refinancovanie uveru s
urokovou sadzbou 1,57% s 5 ro€nou fixaciou. Vlastnici prijatim tohto uznesenia nehlasovali o samotnom
Uvere, alebo jeho zmene, ale len o obsahu otazky, ktora bude predmetom hlasovania v pisomnom
hlasovani. Uznesenie bolo preto prijaté v sulade s §14b ods. 4 zdkona €. 182/1993 Z.z.. V uzneseni €.7 sa
vlastnici uzniesli na odstaveni (uzatvoreni) termoregulaéného ventilu radiatorov na schodisku, nakolko
ho povaZovali za zbyto¢né plytvanie ich finanénymi prostriedkami v nakladoch za kurenie. Ustanovenie
§14b ods.1 k) zakona €. 182/1993 Z.z. sa vztahuje len k vlastnikom nebytovych priestorov v dome, ktori
nevyuzivaju spolo¢né €asti bytového domu ako su chodby, osvetlenie, kurenie a pod. a vztahuje sa k
zohfadneniu vysky tvorby fondu oprav na m2 tychto priestorov. Vlastnici mézu takto znizit’ tvorbu fondu
oprav pre vlastnikov nebytovych priestorov (obchodné prevadzky), ktoré maju svoj samostatny vchod do
prevadzky a nevyuZzivaju spoloéné priestory domu. Uznesenie bolo prijaté v sulade s §14b ods. 4 zdkona
€. 182/1993 Z.z.. V uzneseni €.8 sa vlastnici uzniesli len na zmene upratovacej sluzby. Do 31.12.2018
vykonavala upratovanie spolo¢nych priestorov jedna vlastnic¢ka, ktorej bola vyplacana odmena 3,00
eurad/byt za upratanie schodiska, priCom im avizovala, Ze upratovat’ spoloCné priestory bude len do
31.12.2018. Vzhladom na to Zalovany pripravil vlastnikom ponuky na upratovanie spolo&nych priestorov.
Vlastnici si odsuhlasili ponuku, ktora navy$e zahffiala aj chodby k bytom za cenu niz8iu ako mali doteraz
bez upratovania tychto chodieb za cenu 2,88 eur/byt. NavySe sa nejedna o ¢erpanie fondu oprav, ale o
sluzby, ktoré su predmetom vyuctovania a zalohového predpisu. Aj toto uznesenie bolo prijaté v sulade
s §14b ods. 4 zakona ¢&. 182/1993 Z.z.. Uznesenia &. 10 a €. 11 tieZz nepodliehaju schvalovaniu podla
§14b ods.1 ale podla 14b ods.4 zakona €. 182/1993 Z.z.. Su to Standardné vydavky z fondu udrzby
a oprav, ktoré maju zabezpecdit bezpelnost’ viastnikov na vstupe do bytového domu na klzkej dlazbe,
kde moéze dojst k vaznym urazom podmyknutim. Osvetlenia sa vlastnici doZaduju, lebo po tme maju
problém s otvaranim vchodovych dveri klu¢om. Na zaklade tychto skutoénosti Zalovany navrhol, aby
odvolaci sud uznesenie sudu prvej inStancie zmenil tak, Ze navrh Zzalobcu na nariadenie neodkladného
opatrenia zamietne.

8. K odvolaniu Zalovaného sa vyjadril Zalobca. Uviedol, Ze odvolanie Zzalovaného povaZuje v celom
rozsahu za neddvodné, zavadzajuce a ucelové, s cielom chranit zaujmy spolo€nosti Zalovaného. Z
doloZenych dékazov Zalovaného nevyplyva, Ze ako spravca si splnil svoju povinnost v suvislosti s
oznamenim terminu schddze vlastnikov v zmysle zakona &. 182/1993 Z.z.. Termin konania schédze bol
zvolany G&elovo na 20.12.2018 - to znamena 3 dni pred Stedrym dfiom o &om svedéi aj podet pritomnych
na tejto schddzi - z celkového postu 82 vlastnikov podla zapisnice pritomnych 15 vlastnikov, ¢o je cca
18 %. Z dbkazov Zalovaného jednoznaéne nevyplyva, kedy Zalovany oznamenie o schddzi umiestnil na
vyvesnej tabuli. Cestné prehlasenie U. F., povaZuje Zalobca za bezpredmemé a to vzhladom k tomu, Ze
menovany je len jednym z vlastnikov bytu v bytovom dome Kpt. A. XXX/X, T. nad Vahom a nie je zvoleny
za zéastupcu vlastnikov a nemdze suplovat povinnosti spravcu vyplyvajuce z platnej legislativy. Taktiez
dbkaz - e-mail zo dha 12.12.2018 povazuje Zalobca len za koreSpondenciu medzi dvomi vlastnikmi a nie
za dbkaz, Ze spravca dorudil pozvanku tymto spdésobom vSetkym vlastnikom v zmysle zakona -tj. 7 dni
vopred. V zmysle § 14b ods. 1 pism. i) zdkona €. 182/1993 Z.z. vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome prijimaju rozhodnutia nadpolovi¢nou vaésinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ak hlasuju o ucele pouzitia prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav. Podla
Zalovaného uznesenia prijaté na schddzi konanej diia 20.12.2018 sa tykali iba Eerpania fondu udrzby a
oprav, ¢o vsak je v rozpore s prijatymi uzneseniami v zapisnici zo dfia 20.12.2018, kde pritomni vlastnici
v uzneseniach schvaluju v prvom rade ucel pouzitia a potom cenu - €ize vySku Eerpania fondu udrzby



a oprav. Potom sa Zalobca vyjadril k jednotlivym uzneseniam prijatym na sch6dzi vlastnikov a k otazke
ich platnosti. Nakoniec uviedol, Zze trva na svojom odvolani, jeho dévodoch a skutoénostiach v fiom
uvedenych a odvolanie Zalovaného povazujem za nedévodné.

9. Krajsky sud ako sud odvolaci vec preskiumal podfa § 379 a § 380 ods. 1 CSP, bez nariadenia
odvolacieho pojednavania podla § 385 CSP a dospel k zaveru, Ze napadnuté uznesenie sudu prvej
inStancie je potrebné ako vecne spravne potvrdit podla § 387 ods. 1 CSP z nasledovnych dévodov:

10. Podla § 324 ods. 1 CSP pred za¢atim konania, po€as konania a po jeho skon€eni mdze sud na
navrh nariadit neodkladné opatrenie.

11. Podla § 325 ods. 1, 2 CSP neodkladné opatrenie méze sud nariadit, ak je potrebné bezodkladne
upravit pomery alebo ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena.

12. Podla § 328 ods.1 CSP, ak sud nepostupoval podla § 327 nariadi neodkladné opatrenie, ak su
splnené podmienky podla § 325 ods. 1, inak navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietne.
13. Podla § 14a ods. 8 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
uCinnom ku dfiu konania Zalobcom namietanej schddze vlastnikov dria 20.12.2018, prehlasovany
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome mé pravo obratit sa do 30 dni od ozndmenia vysledku
hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. 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 oznamenia vysledku hlasovania, inak jeho pravo zanika. Prehlasovany vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome sa méze zaroveh na prislusnom siude domahat do€asného
pozastavenia u€innosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla osobitného predpisu.
Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa potrebna vacésina podla § 14b nedosiahne, rozhoduje na navrh
ktoréhokolvek vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome sud.

14. Ako vyplyva z ustanoveni § 325 CSP neodkladné opatrenie mozno nariadit len z dévodu, Ze je
potrebné bezodkladne upravit pomery, alebo ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena.

15. V tomto spore sa Zalobca podanou Zalobou domaha ur€enia neplatnosti uzneseni, ktoré boli prijaté
na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s.€. 676 na ul. O.. A. v T. nad Q. dna
20.12.2018, a to z dévodu Zalovany nema platne uzatvorenu zmluvu o vykone spravy, pozvanka na
schédzu nebola oznamena v zakonnej lehote jednotlivym vilastnikom a uznesenia prijaté na schddzi
nie su platné lebo boli prijaté v rozpore s § 14b ods.1 pism. i) zakona (vlastnici prijimaju rozhodnutia
nadpoloviénou vaésinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o
ucele pouzitia prostriedkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav).

16. Spolu so Zalobou vo veci samej sa Zalobca domahal nariadenia neodkladného opatrenia, ktorym
by sa Zalovanému zakazalo uskuto€niovat akékolvek pravne ukony, smerujuce k plneniu uznesenim
schbédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome s.&. XXX na ul. kpt. A. v T. nad Q., prijatych
dfia 20.12.2018 a to az do pravoplatného skoncéenia tohto konania, a to z dévodu, ze vzhfadom na
prijaté uznesenia je nepochybné, Ze zalovany ma zaujem v rozpore so zdkonom pouzivat' prostriedky
vlastnikov uloZzené na ucte fondu prevadzky, udrzby a oprav a ak by Zalovany pokracoval vo svojom
konani, v zmysle predmetnych uznesenim, doSlo by k nenavratnému stavu a preto je nevyhnutné
bezodkladne upravit pomery medzi stranami a doasne pozastavit u€innost prijatych uzneseni, ked je
tu obava, Ze tymto konanim budu poskodeni ostatni vlastnici.

17. Odvolaci sud po preskumani veci dospel k zaveru, Ze rozhodnutie sudu prvej instancie, ktorym
bolo nariadené neodkladné opatrenie a v Casti bol navrh Zalobcu na jeho nariadenie zamietnuty, je
vecne spravne. Bolo osvedCené, Ze Zalobca je vlastnikom viacerych bytov v predmetnom bytovom
dome a ako taky ma pravo a povinnost zugastfiovat’ sa ha sprave domu a hlasovanim rozhodovat’ ako
spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu, spolo¢nych &asti domu a spolo&nych
zariadeni domu, spolo&nych nebytovych priestorov, prisludenstva a pozemku zastavaného domom alebo
prilahlého pozemku /§ 14 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z.z./. Ma preto aj pravo zucasthovat sa na
schédzi vlastnikov, na ktorej sa /popri pisomnom hlasovani vlastnikov/ prijimaju rozhodnutia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Ak sa vlastnik bytu alebo nebytového priestoru domnieva, Ze
samotna schédza vlastnikov sa uskutoc&nila v rozpore so zakonom /napriklad kvoli nedodrzaniu zakonom



predpisaného spbsobu jej zvolania/ alebo rozhodnutia na nej prijaté z nejakého dévodu odporuju
zakonu /napriklad preto, Ze neboli prijaté va&sinou vlastnikov uréenou zakonom/ ma pravo obratit sa
do 30 dni od oznamenia vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol /§ 14a ods. 8 zakona ¢&.
182/1993 Z.z./. Je pravdou, Ze podla textu uvedeného zadkonného ustanovenia ma takéto pravo len
prehlasovany vlastnik, ale vyklad tohto ustanovenia priznavajuci toto pravo len vlastnikovi, ktory sa
zUc&astnil schédze a bol v ur€itej otazke na nej prehlasovany /ako to tvrdi zalovany/ je prilis formalisticky a
minajuci sa u€elu uvedeného zakonného ustanovenia. S ohfadom na charakter rozhodnuti prijimanych
na schddzi vlastnikov, ktoré v prevaznej miere zasahuju do majetkovych a uZivacich prav vlastnika
bytu alebo nebytového priestoru /vid. ustanovenia § 14b ods. 1 a 2 zdkona &. 182/1993 Z.z./ je
nemyslitelné, aby pravo na sudnu ochranu spocivajuci v prieskume zékonnosti schédze vlastnikov
a rozhodnuti na nej prijatych, bolo priznané len tomu vlastnikovi, ktory sa na schédzi zu€astnil a
hlasoval inak ako rozhodnutie prijimajica vacsina vlastnikov. Takyto vyklad by napriklad znamenal, Ze
nemozno preskumat zakonnost samotnej schédze vlastnikov /jej zvolania, vedenia/, pretoze v tejto
otazke nemoZze existovat’ prehlasovany vlastnik. Tiez uvedeny vyklad vedie k tomu, Ze sudnej ochrany
by sa nemohol domahat ten vlastnik bytu alebo nebytového priestoru, ktory sa na schédzi nezucastnil
preto, Ze nebol na fiu riadne, v sulade so zakonom pozvany a preto na nej ani nehlasoval a nie je
prehlasovanym vlastnikom. S ohladom na uvedené sa odvolaci sud domnieva, Ze vyklad slovného
spojenia ,prehlasovany vlastnik® v ustanoveni § 14a ods. 8 zakona €. 182/1993 Z.z. je nutné vykladat tak,
Ze ide o vlastnika bytu alebo nebytového priestoru, ktory nesuhlasi s rozhodnutim prijatom na schédzi
vlastnikov alebo pri pisomnom hlasovani. Takymto vlastnikom je v danej veci Zalobca a ma preto podla
§ 14a ods. 8 zdkona ¢&. 182/1993 Z.z. pravo Ziadat, aby vo veci rozhodol sud.

18. Zalobca tieZ nateraz osvedgil, Ze schddza vlastnikov konana diia 20.12.2018 nebola zvolana v
sulade so zakonom &. 182/1993 Z.z., ked jeho tvrdenie, Ze nebola dodrzana lehota ozndmenia 7 dni
vopred pred terminom konania schédze nebolo jednoznaéne vyvratené. Zalovany predloZil len éestné
prehlasenie U. F., ktory tvrdi, Ze pozvanku na sch6dzu dal dia 12.12.2018 kazdému vlastnikovi do
schranky aj na uzamykatelnu vyvesku. Ide teda o tvrdenie proti tvrdeniu a zatial nie je mozné ustalit, &i
bol dodrzany zakonny termin na oznamenie konania schédze alebo nie. To si bude vyZzadovat vykonanie
riadneho dokazovania, aj ked uz teraz musi odvolaci sud poukazat na to, ze v zapisnici zo schédze
vlastnikov konanej dfia 20.12.2018 nie je zrejmé, Ze by bolo nejakym sp6sobom overené dodrzanie
zakonnej lehoty oznamenia terminu konania schédze. Pre G&ely rozhodovania o neodkladnom opatrent,
ktorym sa ma Zalobcovi poskytnut ochrana ako prehlasovanému vlastnikovi bytu, je preto dévodné
hladiet na tvrdenie Zalobcu o nedodrzani terminu oznamenia konania schbédze ako na osvedcCené.

19. Pokial ide o samotné, sudom prvej inStancie nariadené neodkladné opatrenie, bez ohfadu na to,
¢i rozhodnutia €. 1, 2, 3, 6, 7, 8, 10, 11 boli prijaté na schédzi viastnikov dria 20.12.2018 vacésinou
vlastnikov vyZzadovanou zakonom €. 182/1993 Z.z., jedna sa o rozhodnutia, ktorych realizacia povedie k
nezvratnému stavu, pri ktorom by mohol byt zmareny u€el sudnej ochrany v zmysle § 14a ods. 8 zdkona
€. 182/1993 Z.z.. Zmena poistenia domu /uznesenie €. 1/, oprave antény /€. 2/, vymena meradiel na
teplo /€. 3/, vyber prefinancovania Uveru /€. 6/, odstavenie kurenia /€. 7/, akceptacia ponuky upratovania /
€. 8/, doplnenie nového senzorového svietidla nad vchod /€.10/ a dodanie a montaz antikorového
zabradlia a protiSmykovych pasok /€. 11/ vedie k vynalozeniu pefiaznych prostriedkov viastnikov bytov
a nebytovych priestorov a privodi stav, ktory sa nebude dat zvratit /napriklad zmena poistenia, vymena
meradiel tepla a podobne/ alebo len s vynaloZzenim dalSich nakladov. Vo vysledku by realizacia tychto
rozhodnuti viedla k tomu, Ze rozhodnutie sidu o Zalobe Zalobcu by bolo uz len formalne a sidna ochrana
nim poskytnuté by bola neucinna. Preto bol dany dévod na doasné pozastavenie uinnosti rozhodnuti
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov /§ 14a ods. 8 zakona &. 182/1993 Z.z./ spdsobom nariadenia
neodkladného opatrenia ako to urobil sud prvej instancie.

20. Pokial ide o zostavajuce rozhodnutia €. 4 /priprava ponuk na vymenu vodomerov/, €. 5 /vyhlasenie
pisomného hlasovania/ a €. 9 /odvolanie hlavného zastupcu a odsuhlasenie nového hlavného zastupcu
domu/, kde sud prvej indtancie doCasne nepozastavil u¢innost’ tychto rozhodnuti a navrh Zalobcu na
nariadenie neodkladného opatrenia v tejto €asti zamietol, aj toto rozhodnutie bolo vecne spravne.
Podla odvolacieho sudu realizaciou tychto rozhodnuti nedéjde k takému nezvratnému stavu, ktory by z
rozhodovania sudu o Zalobe Zalobcu urobil len formalnost. Nie je preto potrebné neodkladnym opatrenim
dogasne upravit pomery stran sporu.



21. Na zaklade uvedenych zaverov odvolaci sud napadnuté uznesenie sudu prvej inStancie ako vecne
spravne potvrdil.

22. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu jednohlasne.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancie. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolania musia
byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje,
v akom rozsahu sa rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



