Sud: Okresny sud Bratislava Il

Spisova znacka: 21C/117/2014

Identifikacné Cislo sudneho spisu: 1214213921

Déatum vydania rozhodnutia: 27.03. 2015

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Dagmar Buchalova

ECLI: ECLI:SK:OSBA2:2015:1214213921.4

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava Il v pravnej veci navrhovatelov: 1) B.. K. N.E.D..,, F R.L. X, R.,, 2) K. E., F. R.
L. X, R. proti odporcovi: Spologenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov SVOJET-84 b.j., ICO:
30851599, Karadzicova 6, Bratislava, zast. advokatskou kancelariou Zahorakova & Partners, s.r.o., so
sidlom AK Krasovska 13, Bratislava o ur€enie neplatnosti uznesenia takto

rozhodol:

SL’Jvd urcuje, ze Uznesenie ¢. X prijaté na zhromazdeni spoloenstva vlastnikov bytov E. - XX R..C..,
L.Z. X, XXX XX R., konaného dria 21.05.2014 je neplatné.

Odporcajepovinny zaplatit navrhovatefom v 1. a 2. rade spolo¢ne a nerozdielne nahradu trov
konania 99,50 Eur do 15 dni po pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

Navrhom osobne podanym na tunajsi sud dfia 04.06.2014 sa navrhovatelia v 1) a 2) rade domahali,
aby sud rozhodol o zruSeni uznesenia €. X zo zasadnutia Zhromazdenia E. H. R. E.-XX b.j., L. X, XXX
XX R., konaného dfa 21.05.2014 a urdil povinnost’ odporcu uhradit’ navrhovatelom trovy konania.

Navrh oddvodnili tym, Ze su bezpodielovymi vlastnikmi bytu &. XX, nachadzajuceho sa na X. nadzemnom
poschodi v bytovom dome na L. Z. X, postavenom na pozemku parc.&. XXXXX/X, zapisanom na M. C..
XXXX, vedenom Okresnym uradom, katastralny odbor v Bratislave, kat. Gzemie U.. Spravu bytového
domu vykonava Spologenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov E.-XX b.j., ICO: 30851599,
Karadzi¢ova 6, Bratislava, na zaklade zmluvy o zaloZeni spolo&enstva, &.spisu: Z..

Odporca na zhromazdeni spoloCenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dfia 21.05.2014,
schvalil v zapisnici €.XX uznesenie €.X v zneni : ZhromaZzZdenie schvaluje, aby servis vytahov pocnuc
vyuctovanim za rok 2014 bol rozudétovany na osobomesiace v polozke sluzby spojené s byvanim.
Nakolko podla znenia zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ako
aj znenia zmluvy o zaloZeni spoloCenstva je presne uréené akym spésobom treba postupovat' pri
rozucétovani nakladov spojenych s prevadzkou spoloénych &asti a spolo€nych zariadeni bytového domu,
navrhovatelia povazuju postup Spolo€enstva za protipravny nakofko tieto naklady maju byt plne hradené
z fondu PUaO.

Odporca sa k navrhu vyjadril listom doru€enym sudu dfia 23.09.2014, v ktorom vzniesol namietku
aktivnej vecnej legitimacie navrhovatelov, nakolko sa nezu&astnili zasadnutia zhromaZzdenia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov a z tohto dévodu nemdzu byt prehlasovanymi vlastnikmi v zmysle
ustanovenia § 14 ods. 4 zakona ¢&. 182/1993 Z.z.. Su€asne odporca poukazal na to, Ze navrhovatelia



nepreukazali naliehavy pravny zaujem na uréeni neplatnosti uznesenia zo zhromazdenia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov.

Podanim osobne podanym na tunajsi sud dria 01.12. 2014, navrhovatelia upravili petit Zalobného navrhu
a Ziadali, aby sud rozhodol, Ze uznesenie &. X zo Zhromazdenia E. H. R. E.-XX R..C.., L. X, XXX XX R.,
konaného dria 21.05.2014 je neplatné a odporca je povinny nahradit navrhovatelom trovy konania.

Uznesenim zo dna 10.12.2014, &.k. 21C/117/2014 sud pripustil zmenu zalobného petitu v sulade s
navrhom. Uznesenie nadobudlo pravoplatnost dria 02.01.2015.

Sud vykonal vo veci dokazovanie vysluchom navrhovatefov v1) a 2) rade, vysluchom odporcu,
precitanim listinnych dékazov na pojednavani a zistil nasledovny skutkovy stav veci:

Navrhovatelia v 1. a v 2. rade v priebehu konania zotrvali v celom rozsahu na tvrdeniach uvedenych v
Zalobe. K navrhu zo dfia 27.11.2014 navrhovatel dodal, Ze pokial ide o vyklad zakona, ktory uvadzala
pravna zastupkyna odporcu nie je spravny. V zakone je taxativnhe uvedené, o su spolo€né zariadenia
a spolocné priestory Casti domu. Pokial sa tyka mozZnosti upravit si uznesenim spolo€enstva spésob
rozuétovania ma za to, Ze v tomto pripade nemozno toto aplikovat vzhfadom na to, Ze zakon to v
tomto pripade neumoziiuje. Na otazku sudkyne navrhovatel v 1. rade uviedol, Ze na uvedenej schédzi
spoloCenstva, na ktorej doSlo k schvéleniu napadnutého uznesenia nebol pritomny, av8ak v tejto
suvislosti poziadal, aby protistrana predlozila program schédze s tym, Ze podfa jeho vedomosti tento
bod programu nebol na pozvanke uvedeny a preto vyuzil svoje pravo na tejto schédzi sa nezuc¢astnit.

Odporca v konani pred sudom poukazal na to, Ze podla § 80 pism. ¢ O.s.p. navrhom na zacatie konania
mozno uplatnit, aby sa rozhodlo o ur€eni, &i je tu pravny vztah alebo pravo je, alebo nie je, ak je na
tom naliehavy pravny zaujem. Z doposial vykonaného dokazovania navrhovatel nepreukazal, Ze je dany
naliehavy pravny zaujem na urceni, Ze

uznesenie odporcu je neplatné. Odporca su¢asne uviedol, Ze aj po zmene navrhu na zacatie konania
sa neodstranila vada spocivajuca v tom, Zze navrhovatel podfa § 14 ods. 1 zakona &€.182/1993 Z.z. v
spojeni s § 14 ods. 4 sa mbze domahat neplatnosti rozhodnutia odporcu len v pripade, ak sa zu€astnil
hlasovania, ktorym bolo prijaté Zalobe napadnuté uznesenie spoloenstva. Rozhodnutie spoloenstva
bolo v sulade so zdkonom ¢&. 182/1993, v zmysle ktorého aj pri ur€ovani preddavkov do fondu prevadzky
a udrzby oprav je dana povinnost zohladnit' mieru vyuzivania spolo€nych €asti domu a spolo&nych
zariadeni domu vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov. Rozhodnutim odporcu prave doslo k tomu, Ze
zohfadnil takuto mieru vyuZivania vytahov a ich servisu tym, Ze sa bude rozuctovavat tento naklad podla
osobomesiacov. Pravo odporcu rozhodnut vyplyva z €lanku 7 ods. 2 zmluvy o spolo€enstve vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov zo diia 23.9.2004 a tak isto aj v kontexte zakona &€. 182/1993 Z. z..

Z vypisu katastra nehnutelnosti, bolo sidom zistené, Ze navrhovatel v 1) rade a navrhovatelka v 2) rade
su bezpodielovymi spoluvlastnikmi bytu €. XX, nachadzajuceho sa na X. poschodi v bytovom dome na
L. Z. X, postavenom na pozemku parc.&. XXXXX/X, zapisanom na M. C.. XXXX, okres R. B., obec R.-
G..C.. A, kat. tzemie U..

Z &l. Xl bod 3) zmluvy o spologenstve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov E. - XX R.. L. C.. X, R.
vyplyva, Ze z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju vydavky spojené s nakladmi na prevadzku,
udrzbu a opravy spolo¢nych ¢asti domu, spolo€nych zariadeni domu, spoloénych nebytovych priestorov,
prisludenstva a prifahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Z
fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju aj opravy balkénov a lodzii.

Zo zapisnice €. XX zo Zhromazdenia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov E. XX R..C..L. X, R. zo
dria 21.05.2014, vyplyva, Ze na uvedenom zhromaZzdeni bolo okrem iného schvalené uznesenie €.2 v
zneni : ZhromaZzdenie schvaluje, aby servis vytahov po¢nuc vyucétovanim za rok 2014 bol rozuétovany
na osobomesiace v polozke sluzby spojené s byvanim.

Z rozsudku tunajSieho sudu sp.zn 8C/174/2012 zo dha 18.11.2013 bolo zistené, Ze v konani
navrhovatefov v 1) a 2 ) rade proti odporcovi vo veci o zaplatenie 24,34 Eur titulom bezdévodného
obohatenia pri vyu&tovani polozky servis vytahov, ktora bola vyu&tovana podfa osobomesiacov a nebola



financovana z fondu prevadzky udrzby a oprav, rozhodol sidu o povinnosti odporcu zaplatit spolo¢ne a
nerozdielne sumu 24,34 Eur a trovy konania. Rozsudok este nenadobudol pravoplatnost.

Z prezenénej listiny zo Zhromazdenia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov E. XX R..C.. zo dfia
21.05.2014 vyplyva, Ze navrhovatelia v 1) a v 2) rade sa uvedeného zhromazZdenia nezuc€astnili a
uznesenie €. X bolo schvalené tak, Ze hlasovali za : XX, proti : X, zdrzali sa: X.

Vykonanym dokazovanim zisteny skutkovy stav posudil sud po pravnej strdnke nasledovne:

Podla § 2 ods. 5 zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov /ucinného
k 21.05.2014 / spoloénymi zariadeniami domu sa na uCely tohto zakona rozumeju zariadenia,
ktoré su urCené na spolo¢né uZivanie a sluzia vyluéne tomuto domu, a to aj v pripade, ak
suU umiestnené mimo domu. Takymito zariadeniami sU najma vytahy, pracovne a kotolne vratane
technologického zariadenia, suSiarne, ko€ikarne, spolo¢né televizne antény, bleskozvody, kominy,
vodovodné, teplonosné, kanalizacné, elektrické, telefonne a plynové pripojky.

Podla § 10 ods. 1 zak. €. 182/1993 Z. z. vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni v
sulade so zmluvou o spolo€enstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky mesaéne
vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého dia mesiaca nasledujuceho po vklade
vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. VySku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav
urcia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla vzdy na jeden rok vopred tak, aby sa
pokryli predpokladané naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spolo€nych &asti domu, spoloénych
zariadeni domu, spolo€nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky
na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
vykondavaju uhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla vefkosti spoluvlastnickeho podielu; ak je
sucastou bytu balkén, lodZia alebo terasa, pre ucely tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu sa
zaratava do velkosti spoluvlastnickeho podielu 25 % z podlahovej plochy balkdna, lodzZie alebo terasy.

Podla § 10 ods. 3 z&k. &. 182/1993 Z. z. z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju vydavky
spojené s nakladmi na prevadzku, udrzbu a opravy spolo€nych ¢asti domu, spolo&nych zariadeni domu,
spoloénych nebytovych priestorov, prislusenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu,
modernizaciu a rekonstrukciu domu. Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju aj opravy balkénov
a lodzii. Prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav mozno prechodne pouzit na uhradu za plnenia
spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome v pripade ich do€asného nedostatku. Po
preklenuti nedostatku prostriedkov na uhradu tohto plnenia, sa uvedené prostriedky vratia do fondu
prevadzky, udrzby a oprav.

Podla § 10 ods. 6 zak. €. 182/1993 Z. z. uhrady za plnenia su vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome povinni mesacéne vopred uhradzat na ucet domu v banke. Pri rozu¢tovani uhrad za plnenia
sa zohladfuje miera vyuZzivania spolo¢nych ¢asti domu a spolo€nych zariadeni domu vlastnikmi bytov
alebo nebytovych priestorov v dome. Okrem sluzieb a prac, ktoré vlastnik bytu a nebytového priestoru v
dome uhradza priamo dodavatelovi, sa za plnenie spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru
povazuje najma osvetlenie spolo€nych &asti domu, odvoz odpadov, Cistenie Zump, uzivanie vytahov,
upratovanie, dodavka tepla a teplej vody, dodavka vody od vodarenskych spolo¢nosti a odvadzanie
odpadovych véd.

Podla § 80 pism. c) O.s.p. navrhom na zacatie konania mozno uplatnit, aby sa rozhodlo najma o urceni,
¢i tu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem.

Na zaklade vykonaného dokazovania a s poukazom na citované zakonné ustanovenia sud dospel k
zaveru, Ze narok navrhovatela je dovodny a v konani bol riadne preukazany.

Sud ma z vykonaného dokazovania za preukazané, Ze odporca na zhromazdeni spoloCenstva
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dfia 21.05.2014, schvalil v zapisnici €.XX uznesenie &.X v
zneni : Zhromazdenie schvaluje, aby servis vytahov poénuc vyucétovanim za rok 2014 bol rozuétovany
na osobomesiace v polozke sluzby spojené s byvanim.



Z§ 2 ods.5zakona €. 182/1993 Z. z. vyplyva, Ze vytah predstavuje spolo¢né zariadenie domu, o medzi
u€astnikmi sporné ani nebolo. V zmysle citovaného zakona (§ 10 ods. 3) sa vydavky spojené s nakladmi
na prevadzku, udrzbu a opravy spolo¢nych zariadeni domu financuju z fondu prevadzky, udrzby a oprav.
Tuato pravnu Upravu uc€astnici tohto konania premietli aj do samotnej zmluvy o spolo&enstve ( €l. Xl bod
3), z ktorej vyplyva, Ze vSetky vydavky spojené s nakladmi na prevadzku, udrzbu a opravy okrem iného
spoloénych zariadeni domu sa financuju z prostriedkov fondu.

V zmysle vy38Sie uvedeného prijaté uznesenie, ktorym bolo schvalené, aby servis vytahov po¢nuc
vyuctovanim za rok 2014 bol roztuétovany na osobomesiace v poloZzke sluzby spojené s byvanim bolo
prijaté v rozpore s platnou pravnou Upravou ako aj samotnou zmluvu o spologenstve.

Neobstoji pritom tvrdenie odporcu, ktorym odkazoval na ustanovenie § 10 ods. 6 citovaného zakona,
s tym, Ze bol opravneny zohladnit mieru vyuzivania spolo€nych zariadeni domu (vytahov), nakolko
takého zohfadnenie nemozno vykonat svojvolne. Pokial by vSak aj mieru vyuZivania spolo€nych
zariadeni zohladnil, musel by tak urobit v ramci rozucétovania fondu prevadzky, udrzby a oprav a
nie prijatim uznesenia, na zaklade ktorého by mal byt servis vytahov poénuc vyucétovanim za rok
2014 rozuctovany na osobomesiace v polozke sluzby spojené s byvanim. Platba za servis vytahov
nepochybne predstavuje naklady na prevadzku a udrzbu spolo¢énych zariadeni domu, a teda ma byt
financovana vyluéne z prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav.

Odporca dalej v konani namietal nedostatok aktivnej vecnej legitimacie navrhovatefov, nakolko sa
nezuc€astnili v zmysle § 14 ods. 4 zakona ¢€. 182/1993 Z. z. zasadnutia zhromaZdenia vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, teda nembzu byt povaZovani za prehlasovanych vlastnikov. Pri tejto prileZitosti
sud poznamenava, Ze ak by aj navrhovatelia neboli opravneni podat navrh podla § 14 ods. 4 zakona €.
182/1993 Z. z., kedZe toto ustanovenie priznava pravo na ochranu prehlasovanému vlastnikovi alebo
vlastnikovi ktory sa o vysledkoch pisomného hlasovania nemohol dozvediet, moZno im predsa len
priznat pravo na pravnu ochranu, ak nie podfa § 14 ods. 4, tak maju ako vlastnici bytu popri Specifickom
pravnom prostriedku obsiahnutom v ustanoveni § 14 ods. 4 citovaného zakona aj v8eobecné pravne
prostriedky sudnej ochrany na zvratenie stavu ktory vznikol v désledku schvaleného uznesenia, a to
uréovacou Zalobou podla ustanovenia § 80 pism. c) O. s. p.

Predpokladom uspesSnosti urovacej zaloby (akou je aj zaloba o urenie neplatnosti uznesenia zo
schbédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov) je existencia naliehavého pravneho zaujmu na
pozadovanom ureni. Podla ustélenej judikatury sudov naliehavy pravny zaujem o uréenie, €i tu pravny
vztah alebo pravo je alebo nie je, je dany najma tam, kde by bez tohto ur€enia bolo ohrozené pravo
Zalobcu, alebo kde by sa bez tohto uréenia jeho pravne postavenie stalo neistym.

Sud mal v tomto konani za to, Ze ak by vyslovil, Ze navrhovatelia nemaju naliehavy pravny zdujem na
pozadovanom ur¢eni, bolo by navrhovatefom odfiata moznost’ konania pred sudom. Vychadzal pritom
z toho, Ze navrhovatelia sa sice nezuc€astnili zhromazdenia vlastnikov bytov, ale bolo to z dévodu,
ze nemali vedomost o prerokovani a hlasovani o predmetnom uzneseni, nakolko tento bod nebol
uvedeny v programe predmetnej pozvanky o konani zhromazdenia. Uvedena skuto¢nost neméze byt
navrhovatelom na ujmu a ak by z dévodu uvedenej neucasti neboli v zmysle § 14 ods. 4 zakona
€. 182/1993 Z.z. povazovani za prehlasovanych vlastnikov, ktori maju moznost domahat' sa ochrany
svojich prav, existuje naliehavy pravny zaujem na poZzadovanom uréeni v zmysle vSeobecnych pravnych
prostriedkov sudnej ochrany.

S poukazom na uvedené sud urcil, Ze Uznesenie €. X prijaté na zhromazdeni spoloCenstva vlastnikov
bytov E. - XX R..C.., L. X, XXX XX R., konaného dna 21.5.2014 je neplatné a odporcajepovinn
y zaplatit navrhovatelom v 1. a 2. rade spolone a nerozdielne nahradu trov konania 99,50 Eur, do
15 dni po pravoplatnosti rozsudku.

O trovach konania rozhodol sud podla § 142 ods. 1 Obc¢ianskeho sudneho poriadku tak, Ze v konani
uspednym Zalobcom priznal plnd nahradu trov konania vo vyske 99,50 Eur. Trovy konania pozostavaju
zo zaplateného sudneho poplatku 16,50 Eur a zaplatenom doplatku sudneho poplatku vo vyske 83,-



Eur. /navrhovatelia v lehote troch pracovnych dni dorugili sudu doplnené vyuctovanie trov konania za
zaplateny doplatok sudneho poplatku vo vyske 83,-Eur/

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie do 15 dni odo diia jeho doru€enia na tunajSom sude,
pisomne v dvoch vyhotoveniach.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3 O. s. p.) uviest, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v €om sa toto rozhodnutie, alebo postup sudu povazuje
za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha. (§ 205 ods. 1 O.s.p.)

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit
len tym, Ze

a) v konani dosSlo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1 O. s. p.,

b) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

c) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupnia dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutocnosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a O. s. p.),

f) rozhodnutie sudu prvého stupfia vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 205 ods. 1,
20.s.p.).

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona (§ 251 ods. 1 veta prva O. s. p.).



