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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Daniely Babinovej a sudcov
JUDr. Jozefa Angelovi¢a a JUDr. Mariany Muranskej, v pravnej veci zalobkyne N. Y., nar. XX.X.XXXX,
bytom C., XX.Z. XXX/XX, proti zalovanému Spolo¢enstvu vlastnikov bytov bloku F., so sidlom XX.Z.
XXX, C., zastupeného JUDr. Marou Dachovou, advokatku, AK Poprad, Namestie sv. Egidia 95, o urCenie
neplatnosti pisomného hlasovania zo dfia 8.8.2012, o dovolani zalobkyne proti rozsudku Okresného
sudu v Poprade, ¢.k. 21C 352/2012-93 z 27.5.2013 jednohlasne takto

rozhodol:
Potvrdzuje rozsudok.

Priznava Zalovanému néhradu trov odvolacieho konania vo vySke 67,88 eur, ktoré je povinna zaplatit
Zalobkyfa na ucet pravneho zastupcu Zalovaného JUDr. Marte Dachovej, advokatke v Poprade v lehote
do 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupfia zalobu zamietol a zaviazal zalobkynu zaplatit zalovanému
trovy konania pozostavajuce z trov pravneho zastupenia vo vySke 203,64 eur, a to do 3 dni od
pravoplatnosti tohto rozsudku.

Svoje rozhodnutie oddvodnil tym, ze zakon presne stanovuje a vymedzuje aktivnu legitimaciu osob,
ktori mézu pouzit Specialny prostriedok ochrany v ramci zakona €. 182/1993 Z.z.. Opravnenie podat
zalobu o neplatnost schédze pisomného hlasovania patri viastnikom, ktori sa schodze sice zuc€astnili
a o konkrétnej otdzke nehlasovali, resp. sa zdrzali hlasovania alebo hlasovali proti ako to bolo v
tomto predmetom pripade bolo prehlasované a ich hlasovanie by neovplyvnilo vysledky hlasovania. Z
toho uzavrel, Ze Zalobkyfia ma status prehlasovaného vlastnika bytu. Bolo to preukazané vyplnenym
hlasovacim listkom, ktoré okrem Zalobkyni urobili aj dalSi vlastnici bytov. Ak sa prehlasovanému
vlastnikovi zapisnica do ruk nedostane, je potrebné, aby v rdmci jeho pravnej istoty podal na sud
Zalobu v lehote 15 dni. Tato lehota mé prekluzivny charakter, inak pravo zanika. V danom pripade
ide o hmotnopravnu lehotu. Preto sud z uradnej moci zistoval splnenie tejto lehoty a zistil, Ze Zaloba
mala byt podana 28.8.2012. Vysledky hlasovania boli vyvesené 13.8.2012 a Zalobu Zalobkyra podala
az 16.10.2012. Zalobkyna bola pritomna pri hlasovani diia 8.8.2012, &o vyplyva z jej vypovede a
Zalovana strana preukazala, Ze vysledky pisomného hlasovania boli oznamené v lehote 5 pracovnych
dni od pisomného hlasovania. Tuto skutonost Zalobkyha nenamietala. Preto sud prvého stupna
dospel k zaveru, Zze nebola splnena lehota stanovena zakonom na urenie neplatnosti pisomného
hlasovania. Dalej tieZ sud prvého stupfia skimal pasivnu legitimaciu a zistil, Ze Zalovany nie je pasivne
legitimovany ako Uc€astnik konania. V pripade vykonu spravy formou spolo¢enstva totiz vlastnici bytov,
ktori sa domahaju zmeny, zruSenia urcitého uznesenia prijatého na zhromazdeni vlastnikov alebo



pisomného hlasovania, Zaluju samotné spoloCenstvo vlastnikov. Spolo&enstvo vlastnikov zdruzuije,
zastupuje vSetkych vlastnikov bytov, nebytovych priestoroch v dome a ide o samostatny pravny subjekt
majuci nie len vlastnu pravnu subjektivitu, ale aj samostatnu procesnu spésobilost. Ide teda o subjekt
odliSny od ostanych vlastnikov bytov a nebytovych priestoroch v dome. Preto takato Zaloba, ktora
smeruje voci spologenstvu vlastnikov bytov musi byt zamietnuta pre nedostatok pasivnej legitimacie.
KedZe na schddzi pritomni samotni vlastnici bytov a nebytovych priestorov prejavovali svoju vélu
pri pisomnom hlasovani a len oni m6zu byt Zalovanym subjektom v spore. Rozhodnutie vykonané
hlasovanim zavazuje prave vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Preto Zalobu zamietol sud aj z
dovodu nedostatku pasivnej legitimacie oznageného u&astnika v spore.

Vyrok o trovach konania odévodnil ustanovenim § 142 ods. 1 O.s.p..

Proti tomuto rozsudku v zakonom stanovenej lehote podala odvolanie Zalobkyfa. Zalobkyfa uviedla,
Ze z ustanovenia § 14 ods. 6 zakona &. 182/1993 vyplyva, ze ak nejde o rozhodovanie o zmluve
o spolo€enstve alebo o zmluve o vykone spravy mbzZe spravca, zastupca vlastnikov alebo predseda
vyhlasit pisomné hlasovanie. Sud prvého stupfia opomenul aplikovat uvedené ustanovenie na
prejednavanu vec. V tomto ustanoveni sa vymedzuje okruh legitimovanych subjektov, ktori su opravneni
na vyhladsenie pisomného hlasovania a tento je vymedzeny taxativnym spdsobom, preto nemozZno
rozSirovat' jeho vyklad extenzivne, tak ako to urobil sud prvého stupna vo vztahu k kompetencii
rady spolocenstva ako dozorného organu. Podla vyjadrenia predsedu Spolocenstva vlastnikov bytov,
pani |., m& Rada spoloCenstva vlastnikov bytov pravo zvolat zhromazdenie a méa preto pravo i
vyvesit ozndmenie o pisomnom hlasovani. Pritom ale zdkon urluje, kto ma opravnenie oznamenie
o pisomnom hlasovani realizovat. V danom pripade nejde o priliSny formalizmus a nie je ulohou
predsedu Spolocenstva vlastnikov bytov vykladat zakon, ale ho dodrziavat. Ak uviedla predsednicka
SVB, Ze vyhotovila a vyvesila oznamenie o pisomnom hlasovani, potom bolo jej povinnostou ako
Statutarneho organu podpisat toto ozndmenie, €o sa vSak neurobila. Na zaklade tychto skutoCnosti
namieta absolitnu neplatnost takéhoto pravneho ukonu podla § 39 OZ. Ak sud prvého stupna Zalobu
zamietol predov8etkym z dévodu zmeSkania prekluzivnej 15-dfiovej lehoty, ktori sud zakon dava
prehlasovanému vlastnikovi, nevtahuje sa tato zakonom stanovena lehota na Zalobu Zalobkyne, ktora
namietala absolutnu neplatnost pravneho ukonu, ktory sa nepremiCuje. Pokial iSlo o otdzku pasivne;j
legitimacie v spore, Zalobkyfa sa domnieva, Ze pokial sa doméha uréenia neplatnosti prdvneho ukonu,
nie z pozicie prehlasovaného vlastnika, ale uréenia absolutnej neplatnosti takéhoto ukonu, v danom
pripade potom pasivne vecne legitimovanym subjektom je Spolo€enstvo vlastnikov bytov bloku F..
Formalnym nedostatok v procese pisomného hlasovania vlastnikov bytov bloku F. bolo neuvedenie
schvalenia, &i neschvalenia jednotlivych bodov, o ktorych sa hlasovalo pisomnym hlasovanim v
oznameni vysledkov hlasovania z 8.8.2012. Na rozdiel od tohto formalneho nedostatku, ktory nie je v
rozpore s vyslovnym znenim zakona, nie je podla ndzoru Zalobkyne mozné akceptovat nesulad postupu
Spolocenstva vlastnikov bytom bloku F. a jeho prislusnych organov pri vyhlaseni pisomného hlasovania
z0 zakona.

K odvolaniu Zzalobkyne sa vyjadrila aj Zalovana. Nesuhlasi s nazormi Zalobkyne uvedenych odvolani.
Sud prvého stupria bol povinny skimat’ podmienky konania a tieto ich nesplnenie ma potom za nasledok,
Ze sud neméze vydat rozhodnutie vo veci samej. Vzhfadom k tomu, Ze Zalobkyria zmeSkala prekluzivnu
lehotu na podanie Zaloby o neplatnost hlasovania a sud prvého stupia sa s tymto bezpochyby vyporiadal
aj s nasledkami zmeskania takejto lehoty, je teda potrebné, aby bol narok zamietnuty. Pokial sa
Zalobkyha zaoberala Uvahou, Ze podala Zalobu o absolutnu neplatnost pravneho ukonu a toto pravo
na podanie Zaloby sa nepremlCuje, je potrebné poukazat na lex specialis, zakon &. 182/1993 Z.z,,
je osobitne upravena prekluzivna lehota na podanie zaloby o neplatnost’ hlasovania. Tieto instituty
tak prekluzia, ako aj premiCanie su kvalifikované plynutim €asy s pravnym nasledkami, ale ide o
odlisné indtituty. Ak by nebola zdkonom stanovena prekluzivna lehota, potom by bolo mozné aj s
vacsim Casovym odstupom prejednavat rozhodnutia vlastnikov a to by neviedlo k pravnej istote, Ci
uz vlastnikov bytov a nebytovych priestorov alebo tretich osdb. Po uplynuti tejto lehoty dochadza aj
ku konvalidacii pripadnych vad prijatého uznesenia. Pravne vztahy, ktoré su predmetom tohto sporu
patria do pdsobnosti zakona €. 182/1993 Z.z. a poZiadavka Zalobkyne, aby bola pasivna legitimacia
posudzovana podla iného pravneho predpisu nie je dévodna. Sud prvého stupria spravne vyhodnotil,
Ze tvorcom voéle, ktora s transformuje do podoby uznesenia prijatého na zhromazdeni vlastnikov su



samotni vlastnici, preto len oni moézu byt Zalovanymi subjektmi v spore podla § 14 ods. 4 zakona
€. 182/1993 Z.z.. SpoloCenstvo z povahy veci sice zdruZuje a zastupuje vSetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, ale ide o samostatny pravny subjekt, ktory ma vlastnu pravnu subjektivitu
aj samotnu procesnu spdsobilost a odliSuje sa od samotnych vlastnikov. Preto neboli zistené Ziadne
nedostatky, ktoré mozno vytykat rozsudku sudu prvého stupfa a navrhol ako vecne spravne rozhodnutie
potvrdit' a uplatnil si aj nahradu trov odvolacieho konania za jeden Ukon pravne pomoci, t.j. vyjadrenie
k odvolaniu podla vyhlasky €. 655/2004 Z.z., za jeden ukon pravnej pomoci 60,07 eur a rezijny pausal
vo vyske 7,81 eur.

Odvolaci sud prejednal rozhodnutie ako aj konanie, ktoré mu predchadzalo v sulade s ustanovenim
§ 212 ods. 1, 2, O.s.p., a to bez nariadenia pojednavania (§ 214 ods. 2 O.s.p.) a zistil, ze odvolanie
Zalobkyne nie je dévodné.

Sud prvého stupna dostato€nym spdsobom zistil skutkovy stav a na zaklade takto zisteného skutkového
stavu spravne vec aj pravne posudil. Na tychto skutkovych a pravnych zdveroch sa ni¢ nezmenilo ani
v §tadiu odvolacieho konania.

Z doteraz vykonaného dokazovania nepochybne vyplynulo, Ze dha 29.7.2012 bolo vypracované
oznamenie pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome F. na ulici XX.Z. XXX v C. o
tom , Ze 8.8.2012 v ¢ase od 17.00 do 20.00 hod. sa uskuto&ni vo vchode &. XX pisomné hlasovania o
troch otédzkach. Na zaklade toho bol vydany jednotlivym vlastnikom bytov hlasovaci listok. Na schédzi
konanej diha 8.8.2012 sa prejednavali otazky tykajuce sa obnovy bytového domu, zateplenia ¢elnych
Stitovych stien, zateplenia vstupnych vestibulov, sanacia lodZii, vymena okien v pivni¢nych priestoroch,
ostatné prace suvisiace s obnovou bytového domu, obnove strechy a s tym suvisiace prace a obnove
vytahov, celkova modernizacia a s tym suvisiacich prac. Hlasovaci listok overovali zvoleni zastupcovia
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov blok F. a ku kazdej otazke sa vyjadrovali bud za alebo proti.
Z hlasovania bola vyhovena zapisnica, kde ku kazdému bodu bolo uvedené, kto z vlastnikov bytov
bol pritomny, kto hlasoval za a kto proti. Vysledky hlasovania boli vyvesené na nastenke vo vchode do
13.8.2012 odo diia konanej schbdze.

Podla § 6 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, na spravcu domu
sa zriaduje Spolo€enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej len ,spolocenstvo®),
ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov neuzavri zmluvu o vykone spravy s inou pravnickou osobou
alebo fyzickou osobou (dalej len ,spravca®), najma s bytovym druzstvom.

Podla § 7c ods. 1 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, organmi
spoloCenstva su:

a) predseda,

b) rada,

c) zhromazdenie,

d) iny organ, ak tak ustanovi zmluva o spolo¢enstve.

Podla § 7c ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, predseda je
Statutarny organ, ktory riadi ¢innost spolo€enstva a kona v jeho mene.

Podla § 7c ods. 5 zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, Rada je dozorny
organ spologenstva. Rada

a) zvolava zhromazdenie najmenej raz za rok,



b) kontroluje vedenie uctovnictva a inych dokladov,
¢) navrhuje odvolanie predsedu,

d) kontroluje €innost spoloenstva a navrhuje opatrenia na napravu nedostatkov.

Podla § 7c ods. 9 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, zhromazdenie
tvoria vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome. ZhromaZzdenie zvolava rada podla potreby,
najmenej raz za rok, alebo ked o to poZiada predseda alebo najmenej Stvrtina vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Zhromazdenie

a) schvaluje zmeny zmluvy o spolo¢enstve, stanovy spoloCenstva a zasady hospodarenia,
b) schvaluje rozpocet,
c¢) schvaluje ro€nu uctovnu zavierku a vyuctovanie Uhrad za plnenia,

d) schvaluje vySku mesacénych Uhrad za plnenia, mesacnych platieb za spravu a prispevkov do fondu
prevadzky, udrzby a oprav,

e) rozhoduje o pouziti prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav voli a odvolava ¢lenov rady,
f) voli a odvolava predsedu,
g) rozhoduje o zruseni, zlu€eni, splynuti alebo rozdeleni spolo€enstva,

h) rozhoduje o Uvere a o zabezpeceni pohladavok vyplyvajucich z poskytnutého Uveru a o vstavbe a
nadstavbe bytov alebo nebytovych priestorov,

i) rozhoduje o sprave alebo o zmene sp6sobu vykonu spravy,
j) ur€uje odmenu predsedovi spoloenstva a ¢lenom rady,

k) rozhoduje o dalSich skuto€nostiach, o ktorych podfa tohto zakona nerozhoduje iny organ.
Podla § 14 ods. 6 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,

Zakon €. 182/1993 Z.z. vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, je Specialnym pravnym predpisom pre
rieSenie otdzok vlastnictva bytov, nebytovych priestorov bytovych domov, prav a povinnosti vlastnikov
tychto bytovych domov, vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a vzajomné vztahy. Zalobkyfia
namietala spdsob ozndmenia o pisomnom hlasovani. Nekompetentnost rady spolo€enstva vlastnikov
bytov vydavat' takéto oznamenie namietala tiez vysledky, informovanie o vysledkoch hlasovania. Na
zaklade nedostatkov, v rozpore so zakonom, pre fiu oznamenie o pisomnom hlasovani z 8.8.2012,
pisomné hlasovanie a vysledky su absolitne neplatné podla § 39 OZ. V danom pripade sud prvého
stupfia posudzoval podanu Zalobu, jej obsah a vypoved Zalobkyne na pojednavani v sulade so zakonom
€. 182/1993 Z.z.. Podla odvolacieho sudu bol postup stdu prvého stupfia spravny, zalobkyfa vo svojej
vypovedi, ale aj v Zalobe, poukazala prave na Zakon o bytoch a nebytovych priestoroch. V zdkone su
stanovené podmienky pre postup vo veciach vlastnictva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Pokial
ide o neplatnost pisomného hlasovania z 8.8.2012, sud prvého stupfia dostato€nym spdsobom preveril
postup v sulade so zakonom. Samotna realizacia hlasovania s priloZzenymi listinnymi dékazmi, rovnako
dosvedcCila, Ze toto pisomné hlasovanie prebiehalo v sulade s prdvnym predpisom. Preto Zalobkyna,
ako prehlasovany vlastnik mala uplatnit narok v lehote stanovenej zakonom. Odvolaci sud sa stotozriuje
so zaverom, ze i8lo o prekluzivnu 15-dfiovu lehotu. V danom pripade skutocne prebehlo hlasovanie
vlastnikmi bytov o predbeZnych otazkach tykajucich sa rekonstrukcie obytného domu, strechy, vytahu
a prisluSenstva a bolo potrebné, aby sa zucastnili hlasovania vlastnici bytového domu. Ako vyplyva z
podanej Zaloby, tato bola podana po vy8e dvoch mesiacoch od uskutocnenej schdédze a podla ndzoru
odvolacieho sudu tvrdenie zalobkyne v odvolani, ze ide o Zalobu, ktora sa opiera pravne o § 39 OZ
je uz len ucelovym tvrdenim. Podla Specialneho pravneho predpisu je stanoveny spdsob a lehota na



namietky prehlasovaného vlastnika. Odvolaci sud sa stotoZfiuje so Zalobkyfou v tom zmysle, Ze nie je
vylucené pripadné mozné podanie Zaloby o absolutnu neplatnost’ pravneho ukonu, ale v tomto pripade
absolutna neplatnost nebola preukazana. Pokial iSlo o pasivnu legitimaciu Zalovaného, odvolaci sud sa
stotoZhuje s argumentéaciu sudu prvého stupria o tom, Ze prehlasovany vlastnik, teda Zalobkyria podala
Zalobu, ktorou ugelom bolo uréit’ neplatnost’ pisomného hlasovania schodze z 8.8.2012, ktora sa tykala
veci, o ktorych hlasoval kazdy vlastnik bytu a nebytového priestoru. To znamena, Ze Uspech Zalobkyne
vo veci, ma vplyv na vysledky hlasovania a o tejto skuto€nosti by mal mat' vedomost kazdy z vlastnikov
bytového domu.

Preto sud rozhodnutie sudu prvého stuprnia ako vecne spravne potvrdil podla § 219 ods. 1 O.s.p..

O trovach konania odvolacieho konania rozhodol podla § 224 ods. 1 a § 142 ods. 1 O.s.p., priznal
Zalovanej strane nahradu trov konania podla § 11 ods. 1 pism. a/ a c/ vyhlasky €. 655/2004 Z.z. za
jeden ukon pravnej sluzby z hodnoty predmetu sporu 60,07 eur, t.j. vyjadrenie k odvolaniu Zalobkyne
a 1x rezijny pausal 7,81 eur. Spolu trovy odvolacieho konania predstavovali 67,88 eur, ktoré zaviazal
Zalobkyhu zaplatit' na ucet pravnej zastupkyne Zalovaného, ktory mal uspech v odvolacom konani v
celom rozsahu.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.



