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Okresny sud Trencin v pravnej veci navrhovatelov: 1/ Y. Y., bytom W. H., ul. J. XXX/X-X, zastdapeny Mgr.
Soriou Beznakovou, advokatkou so sidlom v Dubnici nad Vahom, ul. Sturova 76/11, 2/ R. A., bytom H.
W. U., ul. V.. W. XXX/X, 3/ Y. Y., bytom H. W. U, ul. T. Q. XXXX/XX, proti odporcom: 1/ KOM-BYT, s.r.0.,
so sidlom v Trengine, ul. Legionarska 7049, ICO: 36322938, 2/ E. Y., bytom J. XXX/XX, H. W. U., 3/ E.
Y., J. XXX/IXX, H. W. U,, 4/ Q. V., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 5/ E. C., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U.,
6/Y. C., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 7/ K. U., bytom F. XXX/XX, H. W. U., 8/ Y. Q., bytom V.. W. XXX/
X, H.W. U., 9/ Y. W,, bytom T. XXXX/XX, H. W. U., 10/ H. U., bytom I. Y. XXX/XX, H. W. U., 11/ R. C,,
bytom T. Q. 1084/39, H. W. U., 12/ R. Q., bytom F. XX, 13/ E. U., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 14/ U. U.,
bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 15/ N. U., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 16/ A. R., bytom V.. W. XXX/X,
H. W. U, 17/Y. Z., bytom M.. L. XXXX/XX, T., 18/ U. C., bytom U. XXX/XX-X, H. W. U., 19/ U. A, bytom
V.. W. 767/2, H. W. U., 20/ Y. Y., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 21/ Y.. R. R., bytom T. XX, M., 22/ E. Y.,
bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 23/ H. F., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 24/ M. V., bytom V.. W. XXX/X, H.
W. U, 25/Y. C., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 26/ Y. U., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 27/ R. V., bytom
V.. W. XXX/X, H. W. U,, 28/ F. F.,, bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 29/ R. V., bytom J. XXX/X, H. W. U., 30/
T. M., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U,, 31/ C. L., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 32/ |. V., bytom Z. I. XX-
XXXIXXX, H. W. U., 33/ Y. T., bytom T. Q. XXX, H. W. U., 34/ U. S., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 35/
Y. N., bytom U. F. XXX, 36/ X. Y., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 37/ Y. F.,, bytom V.. W. XXX/X, H. W. U.,
38/ C. A, bytom L. XXX/XX, M. M., 39/ R. A., bytom L. XXX/XX, M. M., 40/ R. F., bytom V.. W. XXX/X, H.
W. U, 41/ V. V., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 42/ H. A., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 43/ T. C., bytom
V.. W. XXX/X, H. W. U., 44/ R. C., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 45/ A. V., bytom V.. W. XXX/X, H. W.
U., 46/ R. J., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 47/ R. T., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 48/ M. R., bytom V..
W. XXX/X, H. W. U., 49/ T. U., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 50/ V. Z., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U.,
51/ R. U., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 52/ A. J., V.. W. XXX/X, H. W. U., 53/ T. Y., bytom V.. W. XXX/X,
H. W. U, 54/ M. F,, bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 55/ L. F., bytom T. Q. XX, H. W. U., 56/ X. F., bytom T.
Q. XX, H.W. U., 57/ R. A, bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 58/ V. C., bytom J.. L. XX, M., 59/ N. C., bytom
V.. W. XXX/X, H. W. U., 60/ R. A, bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 61/ Y. Y., bytom V.. W. XXX/X, H. W.
U., 62/ R. Y., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U,, 63/ M. V., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 64/ R. Q., bytom
Y. XXX/IXX, H. W. U., 65/ K. Q., Y. XXX/XX, H. W. U,, 66/ R. F., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 67/ A. I.,
bytom Q. XXX, U., 68/ 1. Q., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 69/ M. S., bytom F. XXX/XX, H. W. U., 70/ I.
G., bytom V.. W. XX/XX, W. H., 71/ R. Y., bytom N. XXX, 72/ E. Y., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 73/ R.
H., V.. W. XXX/X, H.W. U., 74/ R. L., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 75/ N. U., bytom V.. W. XXX/X, H. W.
U., 76/ U. U., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 77/ R. U., bytom C. XXX, M. L., 78/ S. J., bytom L. U. XXX/
X, K., 79/ M. M., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 80/ X. M., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 81/ H. J., bytom
U. XX/IXX, V., 82/ Y. L., bytom L. Z. a Y. XX/X, W. H., 83/ L. L., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 84/ K. N.,
bytom V.. W. XXX/X, H. W. U., 85/ Y. N., bytom V.. W. XXX/X, H. W. U, 86/ Y. Q., bytom V.. W. XXX/X, H.
W. U., odporcovia v 1. az 8. rade, 10. az 25. rade, 30., 31., 33. az 35. rade, 37. rade, 40. rade, 41. rade,
43. az 50. rade, 52. rade, 54. rade, 57. rade, 58. rade, 60. aZz 63. rade, 66. rade, 68. az 70. rade, 72. az
75. rade, 78. az 81. rade, 83. az 86. rade zastupeni JUDr. Julianou Sumkovou, advokatkou so sidlom
v Novom Meste nad Vahom, Namestie slobody 16, odporcovia v 9., 26., 27., 29., 32., 36., 38., 39., 42,
51.,53.,55.,56.,67.,71.,76.,77.,82., zastupeni odporcom v 1. rade, o uréenie neplatnosti rozhodnutia
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, sudcom JUDr. Erikom Kaémarom, takto



rozhodol:

I.Sudnavrh zamieta.

[I. O trovach tohto konania rozhodne sud do 30 dni po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;.
oddévodnenie:

DRa 06.12.2012 bolo Okresnému sudu Trencin dorucené podanie, ktoré bolo doplnené podanim zo
dna 10.12.2012 a dvoma podaniami zo dfia 12.12.2012. Vzhladom k tomu, ze tieto podania neboli ani
v ich vzajomnej suvislosti zrozumitefné, sud vyzval podatelov tohto podania, ktori sa v nich oznadili
ako svedkovia na doplnenia podania. Dna 25.01.2013 bolo sudu doru¢ené podanie podpisané pravnou
zastupkynou navrhovatela v 1. rade, v ktorom ako navrhovatelia boli oznaceni navrhovatelia v 1. az 3.
rade a N. M. a Y.. H. M.. Takisto bol ako navrhovatel oznaceny Y. T., pri€¢om bolo zaroven uvedené,
ze navrh nepodpisal. Ako odporca bol oznaceny odporca v 1. rade. Tento navrh, ktory bol podpisany
iba navrhovatelom v 1. rade v zastupeni jeho pravnou zastupkynou, odévodnil tym, ze odporca je
spravcom bytového domu so sup. €. XXX, postaveného na pozemku parc. €. XXXX/XXX o vymere
XXX m2, na ulici V.. W., v kat. uz. H. W. U. na LV ¢&. XXXX. V dnoch 28.09.2012 az 10.10.2012 sa
uskutocnilo pisomné hlasovanie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v tomto bytovom dome, ktoré
je pre porusenie zakona ¢. 182/1993 Z.z. neplatné. 1Slo o nedodrzanie § 14 uvedeného zakona, nakolko
pisomné hlasovanie nebolo riadne oznamené. Pred hlasovanim neboli navrhovatelia informovani sedem
dni vopred o otazkach, ktoré boli predmetom hlasovania. Takisto spochybnil spdsob podpisovania
hlasovacich listkov vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov. Zo zapisnice o hlasovani zo dha
20.11.2012 nie je zrejmé, akym spdsobom bolo osved&ené vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov u
0s0b, ktoré podpisali hlasovacie listky. Navrhovatelovi v 1. rade (p6vodne v uvedenom podani oznaceny
ako navrhovatel v 5. rade) nebol ani riadne oznameny vysledok hlasovania do 5 dni od pisomného
hlasovania sp6sobom v mieste obvyklym. Vysledok hlasovania, a to rozhodnutie o refinancovani tveru
a dodavke a montazi systému solarneho ohrevu TUV zasiahlo do majetkovych pomerov navrhovatela
v 1. rade. Z tejto skutoCnosti potom oddvodnil existenciu naliehavého pravneho zaujmu na uréeni
neplatnosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na zaklade pisomného hlasovania v
drioch 28.09.2012 az 10.10.2012. Zastava nazor, ze hlasovanie je prejavom véle vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov, z ktorého vznikaju pravne nasledky. Vykladom zakona ¢€. 182/1993 Z.z. je mozné
dospiet k zaveru, ze je mozné na navrh vlastnika, ktory sa nemohol dozvediet o vysledku pisomného
hlasovania, rozhodnut o neplatnosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov uréovacou
zalobou podla § 80 pism. ¢/ O.s.p..

Dna 04.02.2013 bolo sudu dorucené obsahom rovnaké podanie (s vynimkou oznacenia iného poradia
navrhovatela) s uvedenim mena a priezviska navrhovatelky 2. rade, ktoré fiou nebolo podpisané. Dha
06.02.2013 uz bolo dorucené toto podania aj s podpisom navrhovatelky v 2. rade. V rovnaky deri bolo
sudu doruéené dalSie obsahom rovnaké podanie (s vynimkou oznacenia iného poradia navrhovatela) s
uvedenim mena a priezviska navrhovatelky 3. rade a jej podpisom.

Uznesenim zo diha 21.02.2013 sud odmietol podanie zo dia 06.12.2012 a zo diia 17.12.2012 vo vztahu
k N. M. a H. M., pretoze tito nedostatky podania neodstranili v sidom urenej lehote. Toto uznesenie
nadobudlo pravoplatnost dfia 06.03.2013. Preto sud v dalSom konani konal iba s navrhovatelmiv 1. az
3. rade, z ktorych navrhovatel udelil pInd moc na jeho zastupovanie advokatke.

Pdvodny navrh bol odporcovi v 1. rade doru€eny a odporca v 1. rade udelil pini moc na jeho zastupovanie
advokatke.

Dha 14.11.2013 bol sudu doru€eny navrh navrhovatela v 1. rade na pripustenie vstupu dalSich
ucastnikov na strane odporcov. Tento navrh odévodnil tym, Ze ak ma byt ur€ena neplatnost pisomného
hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov musia sa konania zucastnit vSetci vlastnici bytov
a nebytovych priestorov. Navrh navrhovatelov nembze mat Uspech, ak na zaklade tohto navrhu nie je



mozné prejednat predmet konania so vSetkymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov. Na zaklade
tohto navrhu sud uznesenim zo dha 17.01.2014 pripustil vstup odporcov v 2. az 86. rade do konania.

Dra 16.12.2013 bolo sudu doru¢ené pisomné podanie navrhovatela v 1. rade, v ktorom okrem iného
uviedol, Ze navrh na zacatie konania bol podany v€as, pri¢om je dana vecna pasivna legitimacia odporcu
v 1. rade. On niesol zodpovednost za dodrZanie zakonného postupu pri hlasovani, vysledky hlasovania
a ich vyhodnotenie a z ni¢oho nevyplyva, Ze tato zodpovednost by bola dana jednotlivym viastnikom.
V tejto suvislosti poukazal aj na uznesenie Krajského sudu v Banskej Bystrici zo dfia 26.10.2012,
sp.zn. 17Co0/232/2012. Z neho vyplyva, Ze ten kto zvolava schédzu, organizuje jej priebeh, zabezpeduje
vyhotovenie hlasovacich listkov a pod. je pasivne legitimovany v konani o ur€enie neplatnosti pisomného
hlasovania.

V priebehu konania odporcovia v 1. az 8. rade, 10. az 25. rade, 30., 31., 33. az 35.rade, 37.rade,
40. rade, 41. rade, 43. az 50. rade, 52. rade, 54. rade, 57. rade, 58. rade, 60. az 63. rade, 66. rade,
68. az 70. rade, 72. az 75. rade, 78. az 81. rade, 83. az 86. rade udelili plnu moc na ich zastupovanie
advokatke. Dfiom 01.01.2016 nadobudol uginnost’ zak. €. 246/2015 Z.z. o spravcoch bytovych
domoyv, ktorym bol novelizovany zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov. V doésledku tejto novely plati, Ze spravca (teda odporca v 1. rade) zastupuje v
konani na sude vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, proti ktorym smeruje navrh na zacatie
konania podany prehlasovanym vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome. Vzhladom k tomu, Ze
v tomto konani ide o takyto navrh na za&atie konania, st odporcovia, ktori nie su zastupeni advokatom,
zo zakona zastupeni odporcom v 1. rade.

Odporcovia sa k navrhu pisomne nevyjadrili.

Za ucelom rozhodnutia o navrhu navrhovatefov sud nariadil pojednavanie, na ktoré predvolal u¢astnikov
konania, resp. ich zastupcov.

Pravna zastupkyna navrhovatela v 1. rade na pojednavani uviedla, Ze navrhovatel v 1. rade
zotrvava na navrhu a na skutoCnostiach, ktoré su v iom uvedené v zneni doplnenia a opravy tohto
navrhu. Poukazala na rozhodnutie Krajského sudu v Banskej Bystrici sp.zn. 14Co0/244/2006, a takmer
identicky pravny nézor v rozhodnuti OS Ziar nad Hronom sp.zn. 4C/209/2005, podra ktorych v konani
o neplatnost’ hlasovania je pasivne vecne legitimovany spravca bytového domu a takisto, Zze je mozné
Zalovat' o neplatnost’ hlasovania aj po uplynuti 3 mesacnej zakonnej lehoty, nakolko vlastnik sa nemusel
dozvediet o hlasovani, &im by mu bolo fakticky znemozZnené domahat’ sa ochrany svojich prav a zaujmov.

Navrhovatelka v 2. rade na pojednavani uviedla, Ze na navrhu trva a v dalSom priebehu konania ho
mozno doplni.

Navrhovatelka v 3. rade na pojednavani uviedla, Ze na navrhu zotrvava, aj ked v sucasnosti
nie je vlastni¢kou bytu v predmetnom bytovom dome a odporca v 1. rade uz nie je jej spravcom.

Pravna zastupkyna odporcu v 1. rade na pojednavani uviedla, Ze vo vztahu k
odporcovi v 1. rade namieta nedostatok jeho pasivnej vecnej legitimacie z dovodov, ktoré blizSie uvadza v
odvolani proti uzneseniu, ktorym sud nariadil predbezné opatrenie v tomto konani. Vo vztahu k ostatnym
odporcom navrhuje Zalobu v celom rozsahu zamietnut, z dovodu uplynutia zédkonnej
prekluzivnej lehoty podla § 14 ods.6 zakona &€.182/1993, nakolko ide o lehotu, po uplynuti ktorej nie je
mozné konvalidovat napadnuté uznesenie vlastnikov bytov. Poukazuje na skutoCnost, Ze hlasovanie
prebehlo v septembri az oktébri 2012, pri¢om navrh na pripustenie vstupu ostatnych vlastnikov bytov
na strane odporcov bol sudu dorueny az viac ako rok po tomto hlasovani v novembri 2013. V tejto
suvislosti poukazuje na rozhodnutia Ustavného sidu SR sp.zn. IV.US 230/2012 a IV.US 194/2012 a na
rozhodnutie Krajského sudu v PreSove sp.zn. 2C0/201/2013, v zmysle ktorych tieto sudy konstatovali, Ze
po uplynuti uvedenej lehoty nie je mozné UspeSne domahat sa neplatnosti hlasovania. Takisto namieta
nedostatok naliehavého pravneho zaujmu na podanom navrhu. V zmysle § 80 pism. ¢/ O.s.p pri
uréeni neplatnosti pravneho ukonu, resp. €i to pravny vztah je alebo nie je, sud musi skumat’ existenciu
naliehavého pravneho zaujmu. Podla jej nazoru ak iSlo o hlasovanie vlastnikov neméze byt u€astnikom
konania o neplatnosti hlasovania nikto iny ako samotni viastnici, o ktorych pravach sa v takomto konani



jedna. Odporca v 1. rade ako spravca nehlasoval na tomto hlasovani, nerozhodovalo sa o
jeho pravach a povinnostiach.

Zastupca odporcov, ktori nie su v konani zastUpeni advokatkou uviedol, Ze sa plne pridrziava
argumentacie pravnej zastupkyne odporcu v 1. rade. Zadkonnou povinnostou kazdého vlastnika je
zUc&astiovat’ sa schddzi, prip. hlasovania, preto kazdy vlastnik ma moznost, a dokonca aj povinnost
zUc&astnit’ sa tohto hlasovania. V danom pripade toto prebehlo riadne. Je samozrejmé, Ze spravca
bytového domu je povinny dodrziavat’ zakon, a pripadne niest zodpovednost, avSak nie
takymto spésobom ako mienia navrhovatelia. V danom pripade nemohlo prebehnut pisomné
hlasovanie na schédzi ako tvrdia navrhovatelia. Prevazna vacésina vlastnikov o hlasovani vedela, len
zopar ich tvrdi, Ze nie.

Sud vykonal dokazovanie oboznamenim sa s listinnymi dokazmi a to: zmluvou o vykone spravy zo difia
29.12.2006, zapisnicou z vykonania pisomného hlasovania zo diha 20.11.2012 a informativnym LV ¢&.
XXXX zo diia 13.4.2016. Na zaklade takto vykonaného dokazovania sud zistil pre rozhodnutie o navrhu
podstatny skutkovy stav, na ktory aplikoval niZSie citované ustanovenia pravnych predpisov.

Podla § 8b ods.1 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, dalej len ,zakon o
vlastnictve bytov*, v u€innom zneni, spravca je povinny vykonavat spravu domu samostatne v mene
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a na ich uc¢et a je opravneny konat pri sprdve domu
za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom. Spravca zastupuje v konani na
sude vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, proti ktorym smeruje navrh na zacatie konania
podany prehlasovanym vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome, navrh na zacatie konania o
ur€enie platnosti zmluvy o vykone spravy podany inym vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome
alebo navrh na zacatie konania o zdrzanie sa vykonu zaloZzného prava alebo zdkaz vykonu zalozného
prava podany inym vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome; toto zastupovanie trva, kym sa v
konani pred sudom nepreukaze rozpor zaujmov spravcu so zaujmom zastupovanych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome.

Podla § 14 ods.1 zakona o vlastnictve bytov, v zneni u€innom do 30.09.2014, vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost’ zucastiiovat sa na sprave domu a hlasovanim
rozhodovat ako spoluvlastnik o spoloénych &astiach domu a spolo€nych zariadeniach domu, spoloénych
nebytovych priestoroch, prislusenstve a pozemku na schddzi vlastnikov. Oznamenie o schddzi
vlastnikov musi byt v pisomnej forme doru¢ené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v
dome minimalne pat dni pred diiom konania schédze. Vysledok hlasovania oznamuje ten, kto schédzu
vlastnikov alebo zhromazZdenie zvolal, a to do piatich pracovnych dni od konania schddze vlastnikov
alebo zhromazdenia sp6sobom v dome obvyklym.

Podla § 14 ods.4 zakona o vlastnictve bytov, v zneni u¢innom do 30.09.2014, prehlasovany vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome ma pravo obratit sa do 15 dni od oznamenia o 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 najneskdr do troch
mesiacov od hlasovania, inak jeho pravo zanika. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa vaésina hlasov pri
hlasovani podfa odsekov 2 a 3 nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokolvek vlastnika bytu
alebo nebytového priestoru v dome sud.

Podla § 14 ods.6 z&kona o vlastnictve bytov, v zneni u€innom do 30.09.2014, ak nejde o rozhodovanie
0 zmluve o spoloCenstve alebo o zmluve o vykone spravy mbze spravca, zastupca vlastnikov alebo
predseda vyhlasit pisomné hlasovanie. Pred pisomnym hlasovanim musia byt vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome sedem dni vopred informovani o otazkach, o ktorych sa bude
hlasovat, a o termine a mieste hlasovania, a to spésobom v dome obvyklym. Na hlasovacom
listku musi byt uvedeny der konania hlasovania, meno a priezvisko vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome, otazka alebo otazky; ak je viac otazok, oznacdia sa poradovymi &islami. Pri kazde;j
otazke musia byt dva rdamceky, z ktorych jeden je nadpisany slovom "ano" a druhy slovom "nie". Ak
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru nevyznaci svoj nazor, je hlas neplatny. Po vykonani hlasovania
pisomnou formou spravca, zastupca vlastnikov alebo predseda za ucasti dalSich dvoch vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome zisti vysledok hlasovania a oznami ho do piatich pracovnych
dni od pisomného hlasovania spésobom v dome obvyklym. Aby bolo pisomné hlasovanie pravoplatné,



je potrebny suhlas nadpolovi¢nej vagsiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome, ak zakon neustanovuje inak. V pripade neuspeSného hlasovania musi byt predmet hlasovania
prerokovany na schbdzi vlastnikov alebo na zhromazdeni podla odseku 2. Hlasovanie pisomnou formou
o tej istej veci mozno opakovat az po prerokovani predmetu hlasovania na schddzi vlastnikov alebo
na zhromazdeni. Prehlasovany vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome ma pravo obratit sa do
15 dni od oznamenia vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. Ak sa
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru nemohol o vysledku hlasovania dozvediet, pretoZze mu nebol
oznameny spésobom v dome obvyklym, ma pravo obratit’ sa do troch mesiacov od hlasovania na sud,
inak jeho pravo zanika.

Podla § 159 ods.2 Obcianskeho sudneho poriadku vyrok pravoplatného rozsudku je zavazny pre
ucastnikov a pre vSetky organy; ak je nim rozhodnuté o osobnom stave, je zavazny pre kazdého.

Sud navrh navrhovatefov zamietol z viacerych dévodov, ktoré su od seba vzajomne nezavislé. Jednak
preto, Ze navrh nebol podany riadne v zakonnej prekluzivnej lehote a jednak preto, Ze aj keby bol podany
v&as proti vlastnikom bytov a nebytovych priestorov, navrh je nevyhnutné zamietnut pretoZe v konani nie
su ako U€astnici konania oznaceni v3etci su€asni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v predmetnom
bytovom dome.

Pre vyhovenie navrhu v konani o ur€enie neplatnosti hlasovania na zhromazdeni vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome (rovnako ako aj v pripade pisomného hlasovania) je nevyhnutné,
aby v takomto konani vystupovali vSetci aktualni viastnici. V opa¢nom pripade, by takyto rozsudok
sudu v zmysle § 159 ods.2 Obc¢ianskeho sudneho poriadku nezavazoval tych vlastnikov, ktori v konani
nevystupuju ako uc€astnici konania a bol by tak vo&i nim nevykonatelny. Z listu vilastnictva €. XXXX
pre kat. uzemie H. W. U., na ktorom je zapisany bytovy dom so sup. &. 676 (teda predmetny bytovy
dom) vyplyva, Ze odporcovia v 5., 10, 11., 17., 28., 37., 43., 44., 59., 64., 65., 70. a 78. rade uz nie su
aktualnymi vlastnikmi bytov v predmetnom rodinnom dome. Naopak vlastnikmi, resp. spoluvlastnikmi
bytov €. XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX, XXX su Y. T,
A M,Y. J,V.Y,Y.C,Y.H M, N M, X F,H U, Y. Q, X. H, E. U, X. L, H. I. a X. S..
Tito neboli oznageni ako ucastnici konania a nebol podany ani navrh na zmenu u¢astnika konania,
resp. navrh na pripustenie vstupu dalSich u€astnikov do konania. Skuto¢nost, ze v konani o urenie
neplatnosti hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome je nevyhnutné, aby v
nom vystupovali vSetci aktualni vlastnici, si navrhovatel v 1. rade zrejme aj uvedomoval, ako to vyplyva
z pisomného podania jeho pravnej zastupkyne, ktory bol sudu doru¢eny dna 14.11.2013. V fiom uviedla,
Ze ak ma byt ur€ena neplatnost pisomného hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, musia
sa konania zucastnit’ vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov. Navrh navrhovatelov nem6ze mat
uspech, ak na zaklade tohto navrhu nie je mozné prejednat predmet konania so vSetkymi vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov. Napriek tomu tato skuto€nost’ Ziadny z navrhovatelov nereflektoval.

Vo vztahu ku kon$tatovaniu toho, Ze navrh nebol podany v zakonnej prekluzivnej lehote (teda v€as) sud
uvadza nasledovné:

Podla vysSie citovanych ustanoveni § 14 zakona o vlastnictve bytov mé prehlasovany vlastnik, bez
rozdielu &i sa jedna o hlasovanie na schddzi vlastnikov alebo o pisomné hlasovanie, pravo obratit sa
do 15 dni od oznamenia vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika.
Ak sa vlastnik bytu alebo nebytoveého priestoru nemohol o vysledku hlasovania dozvediet, pretoZze mu
nebol oznameny spésobom v dome obvyklym, ma pravo obratit' sa do troch mesiacov od hlasovania na
sud, inak jeho pravo zanika. Pisomné hlasovanie malo prebehnut v diioch 28.09.2012 do 10.10.2012,
o vysledku ktorého bola spisana zapisnica dia 20.11.2012. Navrhovatelia dfa 25.01.2013 sudu dorugili
pisomné podanie, v ktorom po prvy krat riadne oznadili ako odporcu spravcu bytového domu, teda
odporcu v 1. rade. V rovnakom podani oznacenom ako navrh o urCenie neplatnosti rozhodnutia
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov formulovali aj svoj Zalobny navrh. Nim sa domahali, aby
sud urcil za neplatné rozhodnutie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov oznadené ako Zapisnica z
vykonania pisomného hlasovania v dioch 28.09.2012 - 10.10.2012 v bytovom dome so sup. €. XXX/X na
ulici kpt. W. v H. W. U. zo dia 20.11.2012. AZ navrhom zo dfia 07.11.2013, ktory bol sudu doru¢eny dha
14.11.2013 navrhovatelia navrhli, aby sud pripustil vstup dalSich u€astnikov do konania, teda oznadili
ako odporcov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. O pripusteni vstupu dalSich
ucastnikov do konania na strane odporcov sud rozhodol uznesenim zo dfia 17.01.2014. Teda o oznaceni



(aj ked nie uplnom) vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ako odporov mozno uvazovat najskér
driom 14.11.2013. Je teda zrejmé, Ze navrh prehlasovaného vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v
dome na sud bol podany po uplynuti lehoty 15 dni od oznamenia o vysledku hlasovania a aj po uplynuti
lehoty troch mesiacov od hlasovania (pre pripad hlasovania o vysledku ktorého sa prehlasovany vlastnik
nemohol dozvediet).

V tejto suvislosti sud poukazuje aj na uznesenie Krajského sudu v Trencine sp.zn. 5C0/696/2014 z
15. aprila 2015, podla ktorého stanovenim prekluzivnych lehét v ustanoveni § 14 ods. 4 (u¢inného do
30.09.2014) je vyrazne podporena zasada vigilantibus iura scripta sunt, podla ktorej si kazdy ma strazit
a chranit' svoje prava ich v€asnym uplatnenim na sude tak, aby sa mu nepremi¢ali alebo neprekludovali.
V kontexte s interpretovanym ustanovenim mozZno uzavriet, Ze zakotvenim prekluzivnych leh6t na
podanie Zaloby vlastnikom, ktori sa citia dotknuti na svojich pravach, je vyjadreny zaujem zakonodarcu
o stabilitu a nemennost prijatych rozhodnuti vlastnikov, ktoré nebudu v zakonnej lehote spochybnené
na sude. Uvedena prezumpcia platnosti prijatych rozhodnuti plati bez ohfadu na to, Ze prijatie
tychto rozhodnuti mozu sprevadzat rézne formalne &i proceduralne nedostatky alebo ich vecnopravne
nasledky nemusia byt pre vlastnikov priaznivé (napr. neprijatie rozhodnuti o obnove domu), ktoré by inak
mohli byt’ dévodom na zruSenie €i zmenu rozhodnutia alebo na ur€enie ich neplatnosti sutdom. Marnym
uplynutim prekluzivnych leh6t su vSetky tieto procesné &i vecné nedostatky prijatych uzneseni de facto
konvalidované a v zaujme pravnej istoty sa tieto rozhodnutia musia povazovat za platné, zavazné a
nezmenitelné.

Vo vztahu k pasivnej legitimacii odporcov v tomto konani sud poukazuje na poc€etnu judikatiru inych
vSeobecnych sudov Slovenskej republiky, s pravnymi zavermi ktorych sa sud stotoziuje. Ide napr. o
rozsudok Krajského sudu v PreSove sp.zn. 3C0/233/2013, rozsudok Krajského sudu v Trnave sp.zn.
24Co0/294/2011, rozsudok Krajského sudu v Bratislave sp.zn. 3C0/229/2013, rozsudok
Krajského sudu v Nitre sp.zn. 6C0/294/2014, ktoré su vSetky zverejnené na internete.

Z ustanovenia § 14 ods. 4 zakona €. 182/1993Z.z. vyplyva, Ze prehlasovany vlastnik sa méze domahat
na sude uréovacou Zalobou neplatnosti uzneseni prijatych na schédzi vlastnikov bytov. Tohto prava sa
mdbze domahat len vlastnik bytu alebo nebytového priestoru, ktory je opravneny na schbdzi hlasovat
a ktorého prava, &i pravom chranené zaujmy boli rozhodnutim ostatnych spoluvlastnikov spolo&nych
zariadeni podfa jeho nazoru nejakym spésobom dotknuté. Tvorcom prejavu véle, ktora sa transformuje
do podoby uzneseni prijatych na schddzi su samotni vlastnici bytov a nebytovych priestorov. Zaloba
musi smerovat’ proti vSetkym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome bez ohladu na to, &i
boli pritomni na schddzi, na ktorej bolo prijaté napadnuté uznesenie. Spravca bytu je odliSna osoba od
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (rozsudok Krajského sud v Nitre sp.zn. 6C0/294/2014).

Spoloc¢enstvo (resp. spravca) z povahy veci zastupuje vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, ide o samostatny pravny subjekt majuci nielen vlastnu pravnu subjektivitu, ale aj samostatnu
procesnu sposobilost. Ide teda vZzdy o subjekt odliSny od ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Z tohto dévodu musi byt Zaloba podana podfa ust. § 14 ods. 4 zak. ¢. 182/1993 Z.z.
smerujuca voci spoloenstvu vlastnikov (resp. spravcovi bytového domu) sidom nevyhnutne zamietnuta
pre nedostatok pasivnej vecnej legitimacie. Tvorcom prejavu vOle, ktory sa transformuje do podoby
uzneseni prijatych na schédzach vlastnikov, su totiz samotni viastnici bytov a nebytovych priestorov
pritomni na schddzi alebo zhromaZzdeni vlastnikov. Len oni tak m6zZu byt Zalovanymi subjektmi v spore
podfa ust. § 14 ods. 4 z&k.€. 182/1993 Z. z., lebo len ich rozhodnutia pravne zavazuju, t. j. vyplyvaju
z nich prava a povinnosti. Vzhfadom na fakt, Ze prijaté rozhodnutia zavazuju vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, aj Zaloba podla ust. § 14 ods. 4 zak. &. 182/1993 Z. z., musi
smerovat' proti vSetkym ostatnym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome bez ohladu na
to, €i boli pritomni na zhromazdeni (schbédzi), na ktorom sa prijalo predmetné uznesenie, resp. je
irelevantné ako hlasovali. Ak by to tak nebolo a Zzaloba by smerovala iba voci niektorym z vlastnikov,
rozsudok sudu by nebol vykonatelny, pretoZe by nezavazoval vSetky subjekty, ktoré by podla prava
zavazovat mal (ust. § 159 ods. 2 O.s.p.). Postup podla § 14 ods. 4 zak. €. 182/1993 Z. z., mdze
uplatnit vyluéne vlastnik bytu & nebytového priestoru v dome, ktorého prava ¢€i pravom chranené zaujmy
boli rozhodnutim ostatnych spoluvlastnikov spolo¢nych €asti a spoloénych zariadeni podfa jeho nazoru
nejakym sposobom dotknuté. Teda okruh opravnenych osdb je uréeny celkom jasne. V pripade prevodu
alebo prechodu vlastnictva bytu sa méze javit diskutabilné, &i s touto pravnou skutoénostou je spojeny
aj prevod alebo prechod procesnych prav vyplyvajucich zo Zaloby podanej pravnym predchodcom



vlastnika podfa ust. § 14 ods. 4 zak. €. 182/1993 Z. z., vychadzajuc z principu singularnej sukcesie
zakotvenej v ust. § 7a ods. 2 a ust. § 8b ods. 7 zak. €. 182/1993 Z. z.. MoZno teda uzavriet, Ze prevod
alebo prechod vlastnictva bytu ma za nasledok vstup do v8etkych prav a povinnosti vyplyvajucich z
pravnych ukonov tykajucich sa spolo&nych &asti, spoloénych zariadeni domu, prislusenstva domu a
pozemku, ktoré boli vykonané pred prechodom. Pod tento pojem mozno zaradit' aj procesné prava
spojené s postavenim navrhovatela (ale aj odporcu) v sidnom konani, ktoré sa tykaju
spravy domu, lebo podanie Zaloby nepochybne je pravny ukon. Ak by to tak nebolo, tak Zaloba podana
predchadzajucim vlastnikom nemdze byt Uspesna, lebo v Case vyhlasenia rozsudku ( § 154 ods. 1
O. s. p. podla ktorého pre rozsudok je rozhodujuci stav v Ease jeho vyhlasenia), by uz tento vlastnik
nedisponoval aktivnou legitimaciou v konani, o ktoru priSiel v désledku straty vlastnickeho prava. Tato
by mu zostala zachovana len v tom pripade, ak by sa z vylu€ného vlastnika, ktory je Zalobcom v konani
podla ust. § 14 ods. 4 zak. & 182/1993 Z. z., stal po€as konania podielovy spoluvlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome. Pravo obratit sa v otdzkach hlasovania na sud ma len vlastnik bytu a
nebytového priestoru domu, t. j. v3etky ostatné subjekty su pojmovo vylu¢ené z tohto ukonu vratane
byvalého vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome. Ak teda dbjde k zmene vlastnictva pocas
konania, napr. na strane navrhovatela, tento a ani novy vlastnik bytu alebo nebytového priestoru ako
sukcesor nepodd navrh na zmenu U€astnika v zmysle ust. § 92 ods. 2 O.s.p., musi sud nevyhnutne
Zalobu podla ust. § 14 ods. 4 zak. €. 182/1993 Z. z. zamietnut pre nedostatok aktivnej vecnej legitimacie
(rozsudok Krajského sudu v Bratislave sp.zn. 3C0/229/2013).

Subjektmi zu€astnenymi na prave hlasovania su len vlastnici bytov a nebytovych priestorov. Podla §
159 ods. 2 O.s.p. vyrok pravoplatného rozsudku je zavazny pre Uc€astnikov a pre vSetky organy; ak je
nim rozhodnuté o osobnom stave, je zavazny pre kazdého. Kedze Z pravnej normy, upravujuce;j
rieSeny pravny vztah vyplyva, Ze na sud sa méze obratit' prehlasovany vlastnik, alebo aj ktorykolvek
vlastnik bytu, pre zavaznost rozhodnutia sudu, musia byt’ i€¢astnikmi konania vSetky osoby na pravnom
vztahu zu€astnené, v tomto pripade vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov na oboch procesnych
stranach, t. j. na strane Zalobcu/navrhovatela ti viastnici, ktori namietaju neplatnost hlasovania a na
odporujucej strane Zalovaného/odporcu ti vlastnici, ktori ich narok popieraju. Z uvedeného vyplyva, Ze
na danom pravnom vztahu odporca, ktory je pravnickou osobou, spravcom, nie je Ziadnym spésobom
zuc€astneny. Jeho u€ast na danom pravnom vztahu nie je mozné vyvodit zo Ziadnych ustanoveni zakona
(rozsudok Krajského sudu v Trnave sp.zn. 24Co0/294/2011).

Prejav vble vlastnikov realizovany formou pisomného hlasovania ma v pripade prijatia konkrétneho
navrhu, o ktorom sa hlasuje, vzdy formu rozhodnutia (uznesenia). Rozhodnutie prijimaju samotni
vlastnici bytov. Spravca teda je formou spravy, ktoru si vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
zvolili na ucel spravy ich spoloného majetku. Pravny vztah medzi vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome a spravcom je regulovany primarne ustanoveniami zakona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov a zmluvou o vykone spravy. Spravca vykonava spravu
domu samostatne v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a na ich ucet a je opravneny
konat pri sprave domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sidom (§ 8b zakona
€. 182/1993 Z. z.).

Z vys8ie uvedeného teda vyplyva, Ze spravca modze vykonavat c&innosti vymedzené zakonom
(obstaravanie sluzieb a tovaru, prevadzka, udrzba, udrziavanie spoloénych €asti domu, sluzby spojené
s uzivanim bytu, vedenie uc¢tu, vymahanie Skody a iné &innosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim
domu). Spravca je teda subjekt odliSny od vlastnikov, z tohto dévodu nema ani opravnenie spojené s
hlasovanim na schédzach vlastnikov, okrem pripadu ak by spravoval byt alebo nebytovy priestor, alebo
vlastnil v dome takyto priestor. Z ustanovenia § 14 ods.4 zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorSich pravnych predpisov vyplyva, Ze prehlasovany vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome ma pravo sa obratit do 15 dni od oznamenia o vysledku hlasovania
na sud, aby sud vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. Z uvedeného teda nepochybne vyplyva,
Ze prehlasovany vlastnik, teda Zzalobca, nema svoj navrh smerovat voci spravcovi domu, ale proti tym
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, ktori Zalobcu prehlasovali. Z tohto dévodu nie
je zalovany spravca v konani pasivne legitimovany, kedZe nie je nositelom hmotného prava, ktoré bolo
predmetom tohto konania. Vzhfadom na skuto€nost, Ze prijaté rozhodnutie zavéazuje vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, musi potom Zaloba na uréenie neplatnosti prijatého rozhodnutia
alebo o zruSenie alebo aj podla ust. 14 ods. 6 cit. zakona smerovat proti vSetkym ostatnym vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov (rozsudok Krajského sudu v PreSove sp.zn. 3Co0/233/2013).



Ak navrhovatel v 1. rade poukazoval na iné zavery Krajského sudu v Banskej Bystrici, ¢i Okresného
sudu Ziar nad Hronom, je potrebné uviest, Ze judikattra inych sudov nie je pre sud zavazna. Ma fakticky
vplyv, pretoZe jej konzistentnostou je napifiany jeden z principov pravneho $tatu, a to princip pravnej
istoty. Pravna istota je stav, v ktorom kazdy moze legitimne oCakavat, Ze jeho spor bude rozhodnuty v
sulade s ustalenou rozhodovacou praxou najvy$Sich sudnych autorit. V danom pripade v8ak o naruSenie
tohto principu nejde, pretoZze jednak judikatura, na ktoru navrhovatel v 1. rade poukazoval, nie je
rozhodovacou praxou najvysSich sudnych autorit a ako je zrejmé z vySSie uvedenej Casti odévodnenia,
nejde ani o ustalenu prax. Podla nazoru sudu je prevladajucou rozhodovacou praxou taka, s ktorej
zavermi sa stotoznil sud v tomto rozhodnuti.

Na doplnenie oddvodnenia v Casti tykajucej sa nedostatku pasivnej vecnej legitimacie odporcu v 1.
rade sud uvadza, Ze z dévodovej spravy k zak.C. 246/2015 Z.z. o spravcoch bytovych domov a o
zmene a doplneni zdkona Narodnej rady Slovenskej republiky €. 182/1993 Z.z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich, ktorym bol novelizovany okrem iného aj §
8b zakona o vlastnictve bytov vyplyva Ze, v zaujme zlepSenia vymozitelnosti prava sa zavadza zakonny
rezim priameho zastupenia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov spravcom v sudnych konaniach,
v ktorych su vlastnici zalovani inym vlastnikom alebo vlastnikom, ktory bol prehlasovany. Dalej je v nej
uvedené, Ze v aplikagnej praxi vznikaju procesne neriesitelné situacie, kde jeden vlastnik musi Zalovat
niekolko desiatok alebo dokonca stoviek vlastnikov, aby sa v rezime bytového (spolu)vlastnictva dovolal
sudnej ochrany. Uvedeny stav nielenzZe brani pristupu k spravodlivosti, ale su€asne zasadnym spdsobom
stazuje aj postup sudu, ktory musi konat’ s jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, tymto
osobitne dorucovat a pod. V sulade s navrhovanou dikciou bude spravca v uréenych sporoch zastupovat
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na strane Zalovanych, pri€om v danom navrhu plne postaci, ak
Zalobca oznaci ako pasivne legitimovanych vlastnikov a uvedie, Ze zo zakona kona v danom sudnom
konani v mene a na Ucet Zalovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov spravca. Aj z tejto
dovodovej spravy je teda zrejmé, Ze u€astnikom konania v konani, v ktorom su vlastnici zaZzalovani inym
prehlasovanym vlastnikom, su u€astnikmi konania vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome a nie spravca bytového domu.

Podla § 151 ods. 3 Obcianskeho sudneho poriadku v zlozZitych pripadoch, najma z dévodu vaésieho
poctu ucastnikov konania alebo vaésieho poctu narokov uplatfiovanych v konani sid méze rozhodnut,
Ze o trovach konania rozhodne do 30 dni po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej; ustanovenie §
166 sa nepouzije. Ustanovenia odsekov 1 a 2 platia primerane s tym, Ze lehota troch pracovnych dni
plynie od pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;.

O trovach tohto konania sud rozhodol podla § 151 ods. 3 Obc&ianskeho sudneho poriadku z dévodu
vacSieho poctu ucastnikov tohto konania.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozZné podat odvolanie v lehote 15 dni odo dha jeho
dorucenia, a to na Okresny sud Trenc¢in. O odvolani bude rozhodovat Krajsky
sud v Trencine.

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. Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a ddvody odvolania mdze
odvolatel rozSirit' len do uplynutia lehoty na odvolanie.

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

a/ v konani doslo k vadam uvedenym v § 221 ods.1 O.s.p.,

b/ konanie ma int vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

¢/ sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZe nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozdujucich skutocnosti,

d/ sud prvého stupna dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,



e/ doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutonosti alebo iné dékazy, ktoré

doteraz neboli uplatnené /§ 205a/,
f/ rozhodnutie sudu prvého stupria vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny médze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



