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Okresny sud Kosice | sudkynou JUDr. lldiké Vekrbauerovou v pravnej veci navrhovatela: Mesto KoSice,
so sidlom v Kosiciach, Trieda SNP 48/A, 040 11 Kosice, ICO: 00 691 135, proti odporcom v 1. rade: O..
E. P, nar. X X.XXXX, bytom D. Q. X, P, v2.rade: E.. C. P, nar. XX.X.XXXX, bytom D. Q. X, P,, v 3. rade:
0O..D. J,, nar. XX XX.XXXX, bytom T. XX, P., vo 4. rade: O.. D. P,, nar. XX.XX.XXXX, bytom J. XX, P., v
5. rade: E. P., nar. XX.X.XXXX, bytom H. XXX/X, P., v 6. rade: D. P., nar. XX.X.XXXX, bytom H. XXX/X,
P, v 7. rade: |. R., nar. XX.XX.XXXX, bytom W.A. X, P., odporcovia v 1. rade, v 2. rade, v 5. rade a v 6.
rade pravne zastupeni JUDr. Richardom Koval€ikom, advokatom AK so sidlom v KoSiciach, Razusova
1, odporcovia v 3. rade, vo 4. rade a v 7. rade pravne zastupeni JUDr. Andreou Balazovou, advokatkou
AK so sidlom v KoSiciach, Moyzesova 46, v konani o uréenie neplatnosti rozhodnutia schédze vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov takto

rozhodol:

Uré&uje, Ze rozhodnutie viastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ulici D.Z. Q.
X R. P. zo dina 9.1.2009, obsiahnuté v Zapise zo schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
nachadzajucich sa v obytnom dome na parcele €. XXXX, sup. &. XXXX v P, D. Q. X, zapisaného v katastri
nehnutelnosti kat. tzemie J. na LV ¢. XXXXX, konanej dfia 9.1.2009 o 14.00 hod. pod bodom Ad 3)

» 9chddza schvaluje vySku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu na obdobie od 1.1.2009
do 30.4.2009 vo vyske 16,60 EUR mesacne za kazdu 10.000-inu podielu na spolo¢nych Castiach a
spolo¢nych zariadeniach domu a pozemku“je neplatné.

V prevysujucej Casti navrh navrhovatela zamieta .

Ziaden z G&astnikov nemé pravo na nahradu trov konania.
odovodnenie:

Navrhovatel sa navrhom zo dria 27.1.2009, doru€enym sudu dfia 30.1.2009 domahal voéi odporcom
vyslovenia neplatnosti:

1. rozhodnuti schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ul. D. Q. X R.
P., zo dia 9.1.2009, ktoré su obsahom Zapisu zo schbdze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
nachadzajucich sa v obytnom dome na parcele €. XXXX, sup. €. XXXX v KoSiciach, D. Q. X, zapisaného
v katastri nehnutelnosti, kat. Uz. J. na LV ¢. XXXXX, konanej diha 9.1.2009 a to v bode 2. ,Schédza
schvaluje zapisanie zalozného prava v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome k
nebytovym priestorom €. 12-1 a 12-4 a k nim zodpovedajucim spoluvlastnickym podielom na spoloénych
Castiach a spoloénych zariadeniach domu sup. €. XXXX, postaveného na pozemku parc. €. XXXX,
k.u. J., obec KoSice - D., okres P. O., zapisanych na LV €. XXXXX vo vlastnictve Mesta KoSice, ktoré
vzniklo podla § 15 zakona €. 182/1993 Z.z.“ a v bode 3. ,Schbdza schvaluje vysku preddavku do fondu



prevadzky udrzby a oprav domu na obdobie od 1.1.2009 do 30.4.2009 vo vyske 16,60 EUR mesacne
za kazdu 10 000-inu podielu na spoloénych €astiach a spolo&nych zariadeniach domu a pozemku®.

2. rozhodnutia schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v . dome na ul. D. Q. X R. P.
zo dha 18.3.2008, ktory je obsahom Zapisu zo schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
nachadzajucich sa v obytnom dome na parcele €. XXXX, sup. €. XXXX v KoSiciach, D. Q. X, zapisaného
v katastri nehnutefnosti, kat. tzemie Skladna, na LV €. XXXXX, konanej dfia 18.3.2008, a to v bode
3 ,Schddza vlastnikov bytov na zaklade uvedeného a v sulade s ust. § 14 ods. 2, prva veta zakona
€. 182/1993 Z.z. opatovne schvalila vysku preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav vo vyske
100,- Sk mesacéne za kazdu 10.000-inu podielu na spolo¢nych €astiach domu na obdobie od 1.4.2008
do 31.12.2008.

Svoj navrh odbévodnil tym, Ze je vlastnikom nebytového priestoru €. 12-1 na prizemi domu sup. €.
XXXX, na parcele XXXX a spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych €astiach a spoloénych zariadeniach
bytového domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku vo velkosti 2171/10 000-in a nebytového
priestoru €. 12-4 na 1. posch. domu sup. €. XXXX, na parcele XXXX a spoluvlastnickeho podielu na
spolo&nych Eastiach a spolo¢nych zariadeniach bytového domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku
vo velkosti 1305/10 000-in. Odporcovia v 1. - 7. rade su vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov ako aj
podielovymi spoluvlastnikmi pozemkov a spolo&nych &asti a spolo€nych zariadeni domu tak, ako je to
uvedené na LV ¢. XXXXX k. 0. J.. DAa 18.3.2008 o0 14.00 hod. sa uskuto&nila schddza vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov domu, ktora rozhodla o vy3ke preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav
na kazdého vlastnika vo vyske 100,- Sk mesaéne za kazdu 10 000-inu spoluvlastnickeho podielu na
spoloénych €astiach a zariadeniach domu na obdobie od 1.4.2008 do 31.12.2008, o pre navrhovatela
predstavuje za nebytovy priestor €. 12-1 na jeho spoluvlastnicky podiel sumu 217.100,- Sk mesacne a
za nebytovy priestor €. 12-4 na jeho spoluvlastnicky podiel sumu 130.500,- Sk mesacne, takZze celkova
vySka preddavku za obdobie od 1.4.2008 do 31.12.2008 je 3.128.400,- Sk. Navrhovatel tuto celkovu
sumu ku driu podania navrhu nezaplatil z dévodu, Ze podla jeho nazoru je stanovena tak, Ze minimalne
obchadza a prie€i zakonu €. 182/1993 Z.z. a je v rozpore s dobrymi mravmi, ¢o zaklada absolutnu
neplatnost pravneho Ukonu podia § 39 Obgianskeho zakonnika. Dalej uviedol, Ze dfia 9.1.2009 sa
uskutocnila schédza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov domu, ktora schvalila zapisanie zalozného
prava k nebytovym priestorom €. 12-1 a 12-4 a k nim zodpovedajucim spoluvlastnickym podielom na
spoloénych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu sup. €. XXXX, ktoré vzniklo podfa § 15 zakona
€. 182/1993 Z.z., priCom toto pravo doposial nie je zapisané v katastri nehnutelnosti. Ostatni vlastnici
bytov a nebytovych priestorov nemaju doteraz zapisané zalozné pravo a tento stav k vlastnému majetku
umyselne toleruju. Tym, Ze schddza rozhodla iba o0 zapise zalozného prava navrhovatela, jej rozhodnutie
je v rozpore minimalne s dobrymi mravmi a zaklada absolutnu neplatnost’ tohto pravneho ukonu podfla
§ 39 Obcianskeho zakonnika. Schddza taktiez schvalila vySku preddavku do fondu prevadzky, udrzby
a oprav domu na obdobie od 1.1.2009 do 30.4.2009 vo vyske 16,60 EUR mesactne za kazdu 10
000-inu podielu na spolo¢nych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a pozemku, ¢o predstavuje
povinnost' navrhovatela prispievat mesacne do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu sumou 57.701,60
EUR. Navrhovatel na schbdzi schvalenu vySku preddavku do fondu povazoval za zjavne neprimerand,
neobvykld a rozhodnutie v rozpore so zakladnymi principmi zakona &. 182/1993 Z.z. a dobrymi mravmi
v nadvaznosti na ust. § 39 OZ je rozhodnutie sch6dze absolutne neplatnym pravnym ukonom, pretoze
tento odporuje alebo prinajmen$om obchadza zakon ¢. 182/1993.

Okresny sud KoSice | rozsudkom &.k. 16C/25/2009-361 zo dfia 10.2.2012 navrh navrhovatela zamietol
a vyslovil, Ze o trovach konania rozhodne do 30-tich dni po nadobudnuti pravoplatnosti rozhodnutia
vo veci samej. Sud s poukazom na ust. § 14 ods. 1, 2, 4 a 5 zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov dospel k zaveru, Ze navrhovatel nie je aktivne legitimovany na podanie
navrhu o vyslovenie neplatnosti rozhodnuti schédze vlastnikov, kedZe napriek skutoénosti, Ze mu
bolo riadne a v zakonnej lehote ozndmené konanie a program schddzi, svoje pravo, ale aj povinnost
zUc&astnit’ sa na sprave domu a hlasovanim rozhodnut ako spoluvlastnik na schédzi vliastnikov neuplatnil.
Konstatoval, Ze zdkon jednoznaénym spdsobom uréuje, kto méze podat navrh na vyslovenie neplatnosti
rozhodnuti schbdze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, priCom takymto subjektom méze byt len
prehlasovany vlastnik. Pravo v zmysle ust. § 11 ods. 4 zakona &. 182/1993 Z.z. mozno teda uplatnit
len voci takym rozhodnutiam, voc&i ktorym navrhovatel hlasoval proti a vysledok hlasovania bol taky,
Ze v takomto hlasovani bol prehlasovany. Zakon teda nedava moznost ktorémukolvek vlastnikovi
domahat sa neplatnosti rozhodnutia schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ako celku.



KedZe nedostatok aktivnej vecnej legitimacie bol sam o sebe dévodom pre zamietnutie navrhu, sud
v dalSom neskumal platnost’ €i neplatnost napadnutych rozhodnuti a ani, ¢i sa navrhovatelovi pravo
neprekludovalo.

Proti tomuto rozsudku v zakonnej lehote podal odvolanie navrhovatel z dévodov podla ust. § 205 ods.
2 pism. a/, ¢/ af/ O.s.p. a navrhol napadnuty rozsudok zrusit' a vec vratit sudu prvého stupfia na dalSie
konanie. V odévodneni svojho odvolania uviedol, Ze napadnuté uznesenia su v rozpore s dobrymi
mravmi a teda v zmysle ust. § 39 Obcianskeho zakonnika neplatné. Sud ma teda skumat,, ¢i schvalenim
napadnutych uzneseni na predmetnych schdédzach (ne) doSlo k vykonu prav v rozpore s dobrymi
mravmi. Aj pri aplikacii zakona &. 182/1993 Z.z. ako lex specialis je potrebné aplikovat zakladné zasady
upravené v Obcianskom zakonniku, vratane § 3 ods. 1. Sud sa vo svojom rozhodnuti nevysporiadal
s jeho namietkou ohfadom aplikacie vSeobecnych obdiansko-pravnych zasad, opierajucich sa o dobré
mravy, a teda, Ze je tu dana z tohto dévodu aktivna legitimacia navrhovatefa, v dosledku ¢oho
povazuje rozsudok za nepreskumatelny a zaroven vychadzajuci z nespravneho pravneho posudenia
veci. Nakoniec namietal nevykonanie vSetkych nim navrhovanych dékazov na preukazanie jeho naroku.
Z tychto dévodov navrhol rozsudok zrusit' a vec vratit sudu prvého stuprfia na dalSie konanie.

Krajsky sud v KoSiciach uznesenim ¢.k. 6C0/200/2012-399 zo dria 6.11.2012 zruSil rozsudok a vratil
vec sudu prvého stupria na dalSie konanie. Odvolaci sud v odévodneni svojho rozhodnutia okrem iného
uviedol, Ze rozhodnutie sudu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci, ¢im
je naplneny odvolaci dévod v zmysle ust. § 205 ods. 2 pism. f/ O.s.p.. Sud prvého stupria pouzil na
dany pripad ustanovenie spravneho pravneho predpisu (§ 14 ods. 4 zakona &. 182/1993 Z.z.), av8ak
toto ustanovenie nespravne interpretoval na dany pripad. V désledku toho dospel k nespravnemu
pravnemu zaveru, Zze navrhovatel nie je aktivne legitimovany na podanie navrhu v tejto prejednavane;j
veci. Odvolaci sud dalej poukazal na to, Ze predmetom konania je navrh na vyslovenie neplatnosti
rozhodnuti schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov domu sup. €. XXXX na parc. & XXXX na
D. Q. X R. P, ktoré boli prijaté na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dna 18.3.2008 a
9.1.2009. Neplatnosti tychto rozhodnuti sa navrhovatel domahal z dévodu, Ze ich povaZuje za pravne
ukony v rozpore s dobrymi mravmi, ¢o podla jeho nazoru zaklada ich absolutnu neplatnost’ podia §
39 OZ. Zakon €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je Specidlnym predpisom
vo vztahu k Obc&ianskemu zakonniku ako k vSeobecnému predpisu a kedZe obsahuje osobitnu Upravu
neplatnosti uznesenia schodze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (§ 14 ods. 4 a 6 cit. zakona),
nemozno platnost tychto uzneseni napadnut’ inak, nez zalobou podfa § 14 ods. 4, resp. ods. 6 zdkona
€. 182/1993 Z.z.. Vyslovit neplatnost uznesenia schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
teda nie je mozné z dévodov uvedenych v § 39 OZ (vid rozsudok Najvyssieho sidu Ceskej republiky
sp. zn. 29Cdo /3399/2010 z 23.5.2010). Pravo domahat sa neplatnosti uznesenia schédze vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov vyplyva priamo zo zékona, nejde preto o uréovaciu Zalobu v zmysle
ust. § 80 pism. ¢/ O.s.p. a skimanie naliehavého pravneho zaujmu neprichadza do dvahy. Tento
totiz vyplyva (je priamo predpokladany) zo zakona €. 182/1993 Z.z.. Predpoklady a podmienky pre
sudny prieskum uznesenia schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov upravuje § 14 ods. 4
(ods. 6) vySSie citovaného zakona, preto je vylu€ené preskumavat tieto uznesenia inym, nez v tomto
ustanoveni upravenym postupom. Platnost’ uznesenia preto nie je mozné napadnut zalobou o uréenie
neplatnosti podla § 80 pism. ¢/ O.s.p.. Odvolaci sud poukazal a citoval § 14 ods. 1, ods. 2 prvej vety,
ods. 3 a 4 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni u€innom do
31.3.2010 (ku driu prijatia oboch napadnutych uzneseni) a vyslovil nazor, Ze sa nestotoznil so zaverom
sudu prvého stupfia o nedostatku vecnej legitimacie navrhovatela s poukazom na skutoénost, Zze ho
nemozno povazovat za prehlasovaného spoluvlastnika preto, Ze sa nezu&astnil schédzi vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, na ktorych by vyjadril svoj suhlas s rozhodnutim. Podla nazoru odvolacieho
sudu za prehlasovaného vlastnika bytu a nebytového priestoru v zmysle ust. § 14 ods. 4 zakona ¢&.
182/1993 Z.z. je totiz treba okrem vlastnika, ktory bol na zhromazdeni vlastnikov pritomny a hlasoval
proti, povazovat rovnako aj vlastnika, ktory na sch6dzi nebol pritomny a teda vobec nehlasoval, resp.
aj bol pritomny, ale nehlasoval (zdrzal sa). Pravo v zmysle ust. § 14 ods. 4 cit. zakona by malo
byt garantované kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru, ktory s rozhodnutim nesuhlasi (a
nehlasoval za jeho prijatie), zvlast v pripadoch, ked' aj pri jeho U€asti na schbédzi je zrejmé, Ze s ohladom
na vacsinu vlastnikov, ktora prijala napadnuté uznesenie, by bol prehlasovany. Vyklad, podla ktorého by
pravo napadnut rozhodnutie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov prislichalo len vlastnikovi, ktory
sa rozhodovania zu¢astnil, je v rozpore s ustavnym pravom na sudnu ochranu, poskytovanu v reZzime
¢lanku 36 Listiny zakladnych prav a slobdd.



Odvolaci sud sudu prvého stupfia ulozZil povinnost v daldom konani reSpektovat vy3Sie uvedeny pravny
nazor odvolacieho sudu a vychadzajuc zo zaveru, Ze navrhovatel je aktivne legitimovanym na podanie
navrhu na vyslovenie neplatnosti uzneseni vlastnikov bytov a nebytovych priestorov prijatych na schodzi
dria 18.3.2008 a 9.1.2009 v prvom rade skumat, Ci je Zaloba podana v&as, a Ci teda nedoslo k prekluzii
prava navrhovatefa v zmysle ust. § 14 ods. 4 cit. zakona a ak jeho jeho pravo prekludované nie je,
zaoberat' sa aj samotnou platnostou, resp. neplatnostou napadnutych rozhodnuti, resp. niektorého z
rozhodnuti a v novom rozhodnuti opatovne rozhodnut o trovach celého konania vratane trov odvolacieho
konania.

Okresny sud KoSice | rozsudkom | €.k. 16C/25/2009-554 zo diia 14.3.2014 konanie v €asti o vyslovenie
neplatnosti rozhodnutia schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ul. D. Q.
X R. P. zo dha 9.1.2009, ktoré je obsahom Zapisu zo schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
nachadzajucich sa v obytnom dome na parc. €. XXXX, sup. €. XXXX, v P., D. Q. X, zapisaného v katastri
nehnutelnosti, kat. uz. J., na LV &. XXXXX, ato v bode 2 ,Schbédza schvaluje zapisanie zalozného prava v
prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome k nebytovym priestorom &. 12-1 a 12-4 ak nim
zodpovedajucim spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych €astiach a spoloénych zariadeniach domu,
sup. €. XXXX kat. uz. J., obec KoSice - D., okres KoSice O., zapisanych na LV €. XXXXX vo vlastnictve
Mesta KoSice, ktoré vzniklo podla § 15 zdkona &. 182/1993 Z.z. zastavil (I. vyrok), v prevySujucej Casti
navrh zamietol (ll. vyrok) a vyslovil, Ze o trovach konania rozhodne po nadobudnuti pravoplatnosti
rozhodnutia vo veci samej (lll. vyrok). Sud zamietol navrhovatela vychadzajuc zo zaveru o nedostatku
aktivnej vecnej legitimacie navrhovatela s poukazom na skuto€nost, Ze v ase rozhodovania sudu nebol
vlastnikom Ziadneho bytu ani nebytovych priestorov, kedZe po€as konania na sude doSlo k prechodu
jeho vlastnictva k nebytovym priestorom €. 12-1 a 12-4 na spolo&nost KONEX ELMAT, s.r.o., im stratil
aktivnu legitimaciu domahat’ sa neplatnosti rozhodnuti prijatych na schédzi vlastnikov. Proti tomuto
rozsudku, a to proti vyroku o zamietnuti navrhu v prevySujucej Casti, v zakonnej lehote podal odvolanie
navrhovatel z dovodov podla ust. § 205 ods. 2 pism. a/ a f/ O.s.p. a navrhol rozsudok v napadnutej ¢asti
zruSit’ a vec vratit sudu prvého stupha na dalSie konanie.

Krajsky sud v KoSiciach uznesenim, &.k. 6C0/687/2014-603 zo dia 27.7.2015 zrusil rozsudok vo vyroku
o zamietnuti navrhu v prevySujucej Casti a v zruSenom rozsahu vratil vec sudu prvého stupiia na dalSie
konanie.

V oddvodneni rozhodnutia odvolaci sud okrem iného uviedol, Ze v prejednavanej veci rozhodnutie
sudu prvého stuprfia vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci, ¢im je naplneny odvolaci
doévod v zmysle ust. § 205 ods. 2 pism. f/ O.s.p. Sud prvého stupfna sice pouzil na dany pripad
ustanovenie spravneho pravneho predpisu (§ 14 ods. 4 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov), avSak toto ustanovenie nespravne interpretoval na dany pripad, v désledku ¢oho
dospel k nespravnemu zaveru, Zze navrhovatel nie je aktivne legitimovany v tomto konani. Sud prvého
stupfia zamietol navrh vychadzajluc zo zaveru o nedostatku aktivnej vecnej legitimacie navrhovatela s
poukazom na skuto€nost, Ze v ase rozhodovania sudu nebol vlastnikom Ziadneho bytu ani nebytovych
priestorov, kedZe pocas konania na sude doslo k prechodu jeho vlastnictva k nebytovym priestorom &.
12-1 a 12-4 na spolo€nost KONEX ELMAT, s.r.o0., €im stratil aktivnu legitimaciu domahat sa neplatnosti
rozhodnuti prijatych na schbdzi viastnikov. S tymto zaverom sa odvolaci sud nestotoznil. Uviedol,
Ze strata vlastnickeho prava k bytu alebo nebytovému priestoru sama o sebe nema za nasledok aj
stratu aktivnej legitimacie domahat sa neplatnosti rozhodnuti schddzi vlastnikov, najma, ak zavazky
vyplyvajuce z tychto rozhodnuti prechodom vlastnickeho prava z pdvodného vlastnika na treti subjekt,
nepresli a ani inak nezanikli a ich nositefom je nadalej pdvodny vlastnik. Sud sa nezaoberal otazkou, i
doslo k prechodu alebo prevodu zavazkov navrhovatela vyplyvajucich z vys8ie uvedenych rozhodnuti
vlastnikov, t.j. zavazkov navrhovatela zaplatit do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu preddavky za
obdobie od 1.4.2008 do 31.12.2008, ako aj za obdobie od 1.1.2009 do 30.4.2009 na nového vlastnika,
hoci tato otdzka je podstatna z hfadiska ustalenia aktivnej legitiméacie navrhovatela v tomto konani. Pre
vyrieSenie otazky, ¢i s prechodom vlastnickeho prava navrhovatela na iny subjekt zanikla jeho aktivna
legitimacia v tomto konani, je potrebné zodpovedat otazku, ¢i s prechodom vlastnickeho prava (udelenim
priklepu v drazbe) pravne predpisy (zakon o vlastnictve bytov, zakon o dobrovolnych drazbach, pripadne
iny predpis), spajaju prechod (prevod) prav alebo povinnosti, o ktorych sa kona, a teda, €i su splnené
podmienky pre aplikaciu ust. § 92 ods. 2, 3 O.s.p., ako na to poukazuje sud v odvodneni napadnutého
rozsudku. Dalej odvolaci sud poukazal a citoval ust. § 7a) ods. 2 a 8a) ods. 7 zékona &. 182/1993 Z.z.



a uviedol, Ze z vy&Sie citovanych zakonnych ustanoveni vyplyva, Ze s prechodom (alebo prevodom)
vlastnickeho prava nebytového priestoru (alebo bytu), napr. aj drazbou, prechadzaju na nového vlastnika
prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o spoloCenstve. Novy vlastnik teda zo zakona nadobuda
vSetky prava a prebera vSetky povinnosti, vyplyvajuce zo zmluvy o spolo€enstve, avdak az momentom
nadobudnutia vlastnickeho prava (zapisom do katastra nehnutelnosti). Takouto povinnostou je aj
povinnost prispievat’ na naklady spojené s prevadzkou domu, udrzbou a opravami spolo€nych Casti
a zariadeni domu a spolo€enstva vo vySke odsuhlasenej organmi spoloCenstva, teda uhradzat aj
mesacné preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav. VySSie citované zakonné ustanovenia (ani
iné ustanovenia zakona o vlastnictve bytov) v8ak s prechodom (ani s prevodom) vlastnickeho prava k
bytu alebo nebytovému priestoru nespéjaju aj prechod zavazkov doterajSieho vlastnika vyplyvajucich
zo zmluvy o spologenstve na nového vlastnika a zakon o vlastnictve bytov vyslovne ustanovuje, Ze
zavazky (doterajSieho vlastnika) zo zmluvy o spoloCenstve zanikaju az ich usporiadanim. Z vyssSie
uvedeného je zrejmé, Ze zavazok doterajSieho vlastnika platit preddavok do fondu prevadzky, udrzby a
oprav za obdobie do prechodu vlastnickeho prava je zavazkom doterajSieho vlastnika a spolo&enstvo
sa mbéze domahat Uhrady tohto zavazku len od doterajsieho vlastnika, ak nedos$lo k jeho dobrovolnému,
zmluvnému prevzatiu novym vlastnikom. Dalej odvolaci sud citoval a poukazal na ust. § 27 ods. 1,2
a ods. 3 zdkona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a uviedol, Ze z tychto ustanoveni vyplyva,
Ze zavazky doterajSieho vlastnika prechadzaju na vydrazitefa iba v pripade, Ze ide o podnik. Za tieto
zavazky ruci doterajsi vlastnik podniku. Pre iné pripady prechod zavazkov ustanoveny nie je. Ani z vysSie
citovaného zakona preto nemozno dospiet’ k zaveru o prechode zavazkov doterajSieho vlastnika bytov
alebo nebytového priestoru zo zmluvy o spolo&enstve na nového vlastnika, ktory nadobudol vlastnictvo
udelenim priklepu v drazbe. Vy3Sie uvedené zavery maju rozhodujuci vyznam pre vyrieSenie otazky,
¢i v prejednavanej veci (ne) doSlo k prechodu prav a povinnosti, o ktorych sa kona, t.j. k prechodu
prav a domahat sa neplatnosti rozhodnutia schddzi vlastnikov konanych dria 18.3.2008 a 9.1.2009,
z navrhovatela na nového vlastnika, a teda i k zaniku jeho aktivnej vecnej legitimacie. Odvolaci sud
uzavrel, Ze vdanom pripade s prechodom vlastnickeho prava k nebytovym priestorom z navrhovatela na
spolo&nost KONEX ELMAT, s.r.o., nedoslo k prechodu prav a povinnosti, o ktorych sa kona (k prechodu
prava domdhat sa neplatnosti rozhodnutia schédzi vlastnikov konanych dria 18.3.2008 a 9.1.2009), z
ktorého dovodu aplikacia ustanovenia § 92 ods. 2, 3 O.s.p. v prejednavanej veci neprichadza do uvahy
a navrhovatel je nadalej aktivne legitimovany v tomto konani. KedZe rozhodnutie sudu prvého stupfia
vychadza z iného pravneho nézoru, nemal odvolaci sud ini moznost, neZz napadnuté rozhodnutie v
zmysle ust. § 221 ods. 1 pism. h/ O.s.p. zruSit v napadnutej zamietavej Casti a vratit vec sudu prvého
stupfia na dalSie konanie. Odvolaci sud sudu prvého stupfia ulozil v dalSom konani riadit sa vysSie
vyslovenym pravnym nazorom odvolacieho sudu, ako aj pravnym nazorom vyslovenym v uzneseni ¢.k.
6C0/200/2012-399 zo dha 6.11.2012 a bude jeho povinnostou vychadzajuc zo zaveru, Ze navrhovatel
je aktivne legitimovany v konani o navrhu na vyslovenie neplatnosti uzneseni vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov, prijatych na sch6dzi dria 18.3.2008 a 9.1.2009 (samozrejme za predpokladu, Ze
po zruseni veci neddjde k zmene skutkového stavu) v prvom rade skumat, €i navrh na zacatie konania je
podany v&as, a i teda nedoSlo k prekluzii prava navrhovatela v zmysle § 14 ods. 4 zakona o vlastnictve
bytov a ak jeho pravo prekludované nie je, zaoberat sa aj samotnou (ne) platnostou napadnutych
rozhodnuti, resp. toho z rozhodnuti, u ktorého nedoslo k preklizii prava domahat’ sa jeho neplatnosti
a v novom rozhodnuti opatovne rozhodnut’ o trovach celého konania, vratane trov tohto odvolacieho
konania.

Sud vo veci vykonal dokazovanie pisomnymi a ustnymi vyjadreniami navrhovatela a odporcov,
vysluchom odporcu v 1. rade, vypovedou svedkyne Q. M. a D.. |. E. a obsahom listinnych d6kazov
predloZzenymi navrhovatelom a odporcami a zistil tento skutkovy stav veci.

Z predlozeného LV €. XXXXX zo diia 20.1.2007 vyplyva, Ze navrhovatel v ase podania navrhu na
zacatie konania bol vlastnikom nebytového priestoru €. 12-1, nachadzajuceho sa na prizemi bytového
domu sup. &. XXXX, parc. €. XXXX a spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych &astiach a spolo&nych
zariadeniach bytového domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku vo velkosti 2171/10 000-in a
nebytového priestoru €. 12-4, nachadzajuceho sa na 1. poschodi bytového domu sup. €. XXXX na parc.
€. XXXX a spoluvlastnickeho podielu na spolo&nych &astiach a spolo&nych zariadeniach bytového domu
a spoluvlastnickeho podielu k pozemku vo velkosti 1305/10 000-in.

Dalej z predlozeného LV &. XXXXX vyplyva, Ze odporca v 1. rade je vlastnikom bytu &. 2, nachadzajiceho
sa v bytovom dome sup. €. XXXX na 1. poschodi a spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych Castiach a



spolo&nych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu na pozemku vo velkosti 525/10 000-in, bytu
€. 5, nachadzajuceho sa v bytovom dome, sup. €. XXXX na 1. poschodi a spoluvlastnickeho podielu
na spolo¢nych &astiach a spolo€nych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu na pozemku vo
velkosti 517/10 000-in.

Odporca v 1. rade a odporkyfia v 2. rade su vlastnikmi bytu &. 6, nachadzajuceho sa v bytovom
dome sup. €. XXXX v podiele 1/1 a spoluvlastnickeho podielu na spoloénych €astiach a spolo&nych
zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku vo velkosti 1149/10 000-in, dalej bytu
€. 3, nachadzajuceho sa v bytovom dome sup. & XXXX v podiele 1/1 a spoluvlastnickeho podielu
na spolo€nych &astiach a spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku vo
velkosti 991/10 000-in a su aj vlastnikmi bytu &. 4, nachadzajuceho sa v bytovom dome, sup. €. XXXX
v podiele 1/1 a spoluvlastnickeho podielu na spolo€nych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a
spoluvlastnickeho podielu k pozemku vo velkosti 848/10 000-in.

Odporca v 3. rade a odporca vo 4. rade su podielovymi spoluvlastnikmi bytu &. 1, nachadzajuceho sa v
bytovom dome sup. & XXXX, obaja v podiele 1 a spoluvlastnickeho podielu na spolo€nych Castiach a
spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku vo velkosti 1335/10 000-in.

Odporcovia v 5. a 6. rade su vlastnikmi nebytového priestoru &. 12-3 v podiele 1/1, nachadzajuceho
sa na prizemi v bytovom dome, sup. &. XXXX a spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych &astiach a
spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku vo velkosti 905/10 000-in.

Odporca v 7. rade je vlastnikom nebytového priestoru €. 12-2, nachadzajuceho sa na 1. posch. bytového
domu sup. €. XXXX v podiele 1/1 a spoluvlastnickeho podielu na spoloénych €astiach a spolo&nych
zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku vo velkosti 254/10 000-in.

Z listiny oznagenej ako ,,Oznamenie o schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v obytnom dome
v P, D. Q. X, sup. €. XXXX z o dha 11.3.2008“ adresovanej navrhovatelovi sud zistil, Ze K.M. Realtrade,
s.r.0. ako spravca obytného domu oznamil navrhovatelovi, Ze dfia 18.3.2008 o 14.00 hod. sa bude konat
schbédza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a zarovern oznamil aj program schodze:

1. Schvalenie zmluvy o vykone spravy domu.
2. Schvalenie preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav.
3. Odsuhlasenie dodavatela a nakladov na &istenie podkrovia a pivnice.

Vy&Sie uvedené oznadmenie bolo navrhovatefovi dorucené dfia 12.3.2008, ktora skutoCnost vyplyva z
prezenénej peciatky navrhovatefla, nachadzajucej sa na uvedenej listine.

Z predlozenej prezenénej listiny zo schédze vlastnikov bytov, D. Q. X, P., konanej dfa 18.3.2008 sud
zistil, Ze na uvedenej schddzi navrhovatel nebol pritomny.

Zo zéapisu schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konanej dia 18.3.2008 o 14.00 hod. v
priestoroch bytu €. X, 1. posch. sud zistil, Ze schédze sa zu€astnili vSetci vlastnici bytov a nebytovych
priestorov, majucich spolu 8 hlasov a Ze schddze sa nezuc€astnil viastnik Mesto KoSice, teda navrhovatel,
disponujuci s dvoma hlasmi. Z predmetného zapisu vyplyva aj té& skuto€nost, Ze vlastnici bytov a
nebytovych priestorov na schédzi konanej drfia 18.3.2008 prijali rozhodnutie pod €. Ad 2 v tomto
zneni ,,Schédza vlastnikov bytov na zaklade uvedeného a v sulade s ustanovenim § 14 ods. 2 prva
veta zdkona €. 182/1993 Z.z. opatovne schvalila vySku preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav
vo vySke 100 Sk,- mesacne za kazdu 10 000-inu podielu na spolo€nych &astiach domu, na obdobie od
1.4.2008 do 31.12.2008."

Navrhovatel a pravna zastupkyha odporcov na pojednavani dfia 29.4.2016 zhodne tvrdili, Ze spravca
K.M. Realtrade, s.r.o. oznamenie o vysledku hlasovania na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov dria 18.3.2008 dorucil navrhovatelovi dha 19.3.2008 a teda tato skuto&nost’ medzi u¢astnikmi
konania nie je sporna.



Z pozvanky zo dfia 17.12.2008 sud zistil, Ze K.M. Realtrade, s.r.o. oznamil navrhovatelovi, Ze dfia
9.1.2009 o 14.00 hod. v KoSiciach na Juznej triede 5, 1. posch. sa bude konat schédza vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome sup. €. XXXX, nachadzajuceho sa na D. Q. X R. P. a zarover oznamil
aj program schédze:

1. Otvorenie schbdze, schvélenie programov.

2. Navrh na zapis zalozného prava v sulade s § 15 zdkona €. 182/1993 Z.z. k nebytovym priestorom
12-1 a 12-4.

3. Navrh vy3ky preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav na obdobie po 1.1.2009.
4. Zaver.

Pozvanka bola doru¢ena navrhovatelovi diha 22.12.2008 o ktorej skuto€nosti svedcCi
prezencnd peciatka navrhovatela, nachadzajuca sa na uvedenej listine.

Z prezencnej listiny zo schbédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konanej dnia 9.1.2009 o
14.00 hod. vyplyva, Ze na tejto schddzi okrem vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bola pritomna
aj svedkyna Q. M. za Bytovy podnik mesta KoSice a JUDr. Richard Koval€ik, pravny zastupca K.M.
Realtrade, s.r.o.

Zo zapisu zo schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konanej dfia 9.1.2009 o 14.00 hod. v
priestoroch bytu €. X, 1. posch. vyplyva, Ze na tejto schédzi sa zu€astnili vlastnici bytov a nebytovych
priestorov majucich spolu 8 hlasov a schédze sa nezuc¢astnil viastnik Mesto KoSice, disponujuci s dvoma
hlasmi. Dalej z predmetného zapisu vyplyva, Ze na schddzi bol pritomny aj Bytovy podnik mesta Kosice,
Juzné nabreZie 13, KoSice, zastupeny svedkyriou Q. M. a dalej bol pritomny aj JUDr. Richard Kovalcik,
pravny zastupca. Z predmetného zapisu je zrejma aj ta skutoénost, Ze schddza vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov pod bodom Ad2 schvdlila zapisanie zaloZzného prava v prospech vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome k nebytovym priestorom &. 12-1 a 12-4 a k nim zodpovedajucim
spoluvlastnickym podielom na spolo&nych &astiach a spolo€nych zariadeniach domu, sup. €. XXXX
postaveného na pozemku parc. €. XXXX, kat. uzemie J., obec KoSice - D., okres P. O., zapisanych na
LV & XXXXX vo vlastnictve Mesta KoSice, ktoré vzniklo podla § 15 zakona &. 182/1993 Z.z. a Ze za
toto rozhodnutie hlasovali odporcovia v 1. az 7. rade. Dalej schédza schvalila pod bodom Ad3 vysku
preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu na obdobie od 1.1.2009 do 30.4.2009 vo vyske
16,60 EUR (500,- Sk) mesacne za kazdu 10 000-inu podielu na spolo&nych Eastiach a spolo€nych
zariadeniach domu a pozemku a ze za toto rozhodnutie hlasovali odporcovia v 1. az 6. rade a odporca
v 7. rade sa hlasovania zdrzal. Odporca v 1. rade vo svojom pisomnom vyjadreni (odvolanie proti
uzneseniu zo dfia 24.3.2009) okrem iného uviedol, Ze z podania navrhovatela zo dfia 12.3.2009 vyplyva,
Ze o vysledku hlasovania na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konanej dria 18.3.2008
sa navrhovatel dozvedel na zdklade oznamenia o vysledku hlasovania, ktoré mu bolo doru¢ené dna
19.3.2008. Navrhovatel sa teda na sud obratil po takmer roku odo dia, kedy sa o vysledku hlasovania
schodze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dozvedel. Dalej poukéazal na to, Ze podla ust. § 14
ods. 4 zakona &. 182/1993 Z.z. prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo
obratit' sa do 15 dni od ozndmenia o vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo
zanika. Preto navrhovatel sa mohol domahat sudneho preskimania rozhodnutia schédze vlastnikov
bytov len v ramci zédkonnej prekluzivnej doby, navrhovatel v8ak svoje pravo uplatnil navrhom, ktory bol
sudu doruéeny az dia 30.1.2009, teda v &ase, kedy jeho pravo v dosledku plynutia uvedenej prekluzivnej
doby zaniklo.

Z predlozeného oznamenia K.M. Realtrade, s.r.o. vyplyva, Ze uvedena spolo¢nost dorucila
navrhovatelovi dfia 15.1.2009 kdpiu zapisu zo schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konane;j
dria 9.1.2009 o 14.00 hod. o ktorej skuto€nosti sved¢i prezenéna peciatka navrhovatela nachadzajuca
sa na uvedenom oznameni.

Odporcovia v 3. a vo 4. rade vo svojom pisomnom vyjadreni doru¢enom sudu dfia 16.12.2009 okrem
iného uviedli, Ze dfia 18.3.2008 sa konala schédza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktorého



sa navrhovatel tak, ako inych schédzi v minulosti neza&astnil, pri¢om pozvanka na schédzu bola
navrhovatelovi vzdy riadne a v€as doru€ena, a tak to bolo aj v tomto pripade. Na zaklade prava
daného navrhovatelovi zakonom €. 182/1993 Z.z. § 14 ods. 4 mal navrhovatel ako prehlasovany vlastnik
nebytového priestoru v dome, moznost obratit sa do 15 dni odo dfia ozndmenia o vysledku hlasovania
na sud, aby vo veci rozhodol. Zakonom stanovena lehota je v tomto pripade prekluzivna a uplynutim
tejto lehoty jeho pravo zaniklo. Navrhovatefl takyto navrh v stanovenej lehote nepodal. Dria 9.1.2009 sa
konala dalSia schédza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, na ktoru bol navrhovatel riadne a v&as
pozvany pozvankou. Bytovy podnik mesta KoSice, s.r.0. bol na tejto schddzi zastupeny pani M., ktora
bola pritomna pocas konania schédze a nadobudla aj vedomost o jej zavere a hlasovani. Pritomnostou
tejto osoby na schddzi sa navrhovatel dozvedel o vysledku hlasovania schédze vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov. Preto nim podany navrh vo veci samej nebol urobeny v zakonom stanovene;j
lehote, a teda v rozpore s ust. § 14 ods. 4 zdkona ¢&. 182/1993 Z.z.. Bytovy podnik mesta KosSice je
obchodna spolo€nost zapisana v Obchodnom registri Okresného sudu Kosice |, ktorej zakladatelom je
Mesto KoSice a zabezpecuje spravu a udrzbu z verejného bytového a nebytového fondu Mesta KoSice,
ato v plnom rozsahu plnenia povinnosti z toho vyplyvajucich. Preto odporcovia zastavali nazor, Ze pokial
sa zamestnankyfa Bytového podniku mesta KoSice dostavila na tuto schddzu, bola tam z poverenia
navrhovatefa. Vzhladom na vy3sSie uvedené skutoCnosti odporcovia v 3. a vo 4. rade Ziadali navrh
navrhovatela zamietnut a priznat’ nahradu trov konania.

Povereny zastupca navrhovatela na pojednavani dfia 20.4.2011 okrem iného uviedol, Ze je toho nazoru
svedkyha Q. M., i ked bola pritomna na Clenskej schddzi dia 9.1.2009 nezastupovala navrhovatela,
pretoZe jej nebolo umoznené hlasovat' na schédzi a naviac nebola kvalifikovane poverena na hlasovanie
na schédzi tak, ako to vyZaduje zakon 182/1993 Z.z. a navrhovatel o vysledku hlasovania sa dozvedel
az na zéklade oznamenia K.M. Realtrade, s.r..0., ktoré mu bolo doru€ené dria 15.1.2009.

Z vypovede svedkyne Q. M. sud zistil, Ze dia 9.1.2009 sa zulastnila schédze vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov bytového domu nachadzajuceho sa na D. Q. X R. P., Ze tejto schédze sa
zUc&astnila ako zastupkyna Bytového podniku mesta KoSice, s.r.o., teda spravcu nebytového priestoru
a Ze na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov sa schvalovalo navySenie preddavku do
fondu oprav a udrzby za byty a nebytové priestory za obdobie januar az april 2009. Svedkyria dalej
vo svojej vypovedi uviedla, Ze do maja 2009 pravidelne zastupovala Bytovy podnik mesta KoSice,
s.r.o. na schédzach vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, avSak hlasovacie pravo do maja 2009
neuplatfiovala za navrhovatela a ani na sch6dzi dfia 9.1.2009 nehlasovala. AZ v maji 2009 navrhovatef
poveril Bytovy podnik mesta KoSice, s.r.o. s vykonom hlasovacieho prava od tohto obdobia a pokial sa
svedkyha zuc€asthovala jednotlivych schédzi vliastnikov bytov a nebytovych priestorov, uz aj hlasovala
za vlastnika, teda za Mesto KoSice. Svedkyha vo svojej vypovedi tvrdila, Ze o vysledku hlasovania na
schodzi vliastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktora sa konala dria 9.1.2009, informovala konatela
Bytového podniku mesta KoSice, s.r.o. O.. G. U., alebo O.. D. A, riaditefa prevadzky a Ze telefonicky
oznamila vysledok hlasovania aj navrhovatelovi, a to zamestnankyni navrhovatefla D.. I. E., ktora v tom
Case u navrhovatela vykonavala pracovné €innosti, ktoré suviseli s predajom bytovych a nebytovych
priestorov, a Ze vysledky hlasovania menovanej oznamila hned na druhy deh. Svedkyra podala
navrhovatelovi informaciu v tom zmysle, Ze bude zvySeny preddavok do fondu udrzby a oprav, a to na
sumu 500,- Sk, pripadajuci na spoluvlastnicky podiel k spoloénym Eastiam a spolo&énym zariadeniam a na
spoluvlastnicky podiel k pozemkom. Dalej svedkyfia uviedla, Ze o sa tyka schédze, ktora sa konala dia
9.1.2009 ma také vedomosti, Ze Bytovy podnik mesta KosSice, s.r.o. aj pisomne informoval navrhovatela
o vysledku hlasovania, avSak nevedela sudu uviest, ¢i ozndmenie o vysledku hlasovania bolo doru¢ené
navrhovatefovi v mesiaci janudr alebo v iny datum, lebo si to uz nepaméatala.

Z vysluchu svedkyne D.. I. E. sud zistil, Ze od r. 2002 pracuje u navrhovatefa vo funkcii referenta na
useku referatu nakladania s majetkom mesta a Ze navrhovatel ako vlastnik nebytovych priestorov v
bytovom dome na D.F. Q. X R. P. od konca roka 2008 a v januari 2009 splnomocnil spravcu nebytovych
priestorov, konatefa Bytového podniku Mesta KoSice, s.r.o0., aby sa zucastnil schddzi v bytovych domoch
vo vlastnictve mesta, priom plnomocenstvo bolo udelené vzdy konatefovi, ktory nasledne poveril svojho
zamestnanca, ktory sa zG&astnil konkrétnych schodzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Dalej
svedkyfia vo svojej vypovedi uviedla, Ze bolo obvyklé, Ze so svedkynou Q. M. vzdy spolupracovali a
bolo obvyklé, Ze Q. M. svedkyriu informovala vZdy o vysledku schbdze, a preto je mozné, Ze svedkyriu
mohla telefonicky informovat aj o vysledku sch6dze, ktora sa konala dia 9.1.2009, a to hned na druhy
den, av8ak svedkyha si uz konkrétne okolnosti tohto telefonického rozhovoru nepamatala. Svedkyna



vo svojej vypovedi tvrdila, Ze mala vedomosti o tom, Ze na tejto schédzi vlastnici bytov a nebytovych
priestorov prijali také rozhodnutie, podla ktorého bol zvySeny preddavok do fondu oprav a udrzby, mohlo
to byt 100,- Sk na 10 000-inu spoluvlastnickeho podielu, ktory vSak bol v neprimeranej vyske. Svedkyna
o tejto skutognosti nasledne informovala svoju bezprostredne nadriadenu a veducu odboru, teda O.. S.
a D.. H. a ustne informovala aj pravny odbor navrhovatela, ktorému predloZila pozvanku na schédzu a
zrejme aj nejaké oznamenie od p. P., ktory oznamil zvySenie preddavku do fondu ako spravca a nasledne
zaslal suhrn preddavkov.

Podla § 14 ods. 1 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov u€inného do
31.3.2010 (ku driu prijatia oboch napadnutych uzneseni) ,vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v
dome ma pravo a povinnost zuCasthovat sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik
o spolo€nych €astiach domu a spolo¢nych zariadeniach domu, spoloénych nebytovych priestoroch,
prisludenstve a pozemku na schddzi vlastnikov. Oznamenie o schddzi vlastnikov musi byt v pisomne;j
forme doru€ené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome minimalne pat dni pred
driom konania schddze. Vysledok hlasovania oznamuje ten, kto schédzu vlastnikov alebo zhromazdenie
zvolal, a to do piatich pracovnych dni od konania schdédze vlastnikov alebo zhromazdenia sp6sobom
v dome obvyklym.

Podla § 14 ods. 2 citovaného zakona, pri hlasovani na schédzi vlastnikov sa rozhoduje nadpoloviénou
vacgsinou hlasov vsetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak tento zakon neustanovuje
inak. Ak pocet zu€astnenych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome neumoziiuje hodinu po
zacati schédze vlastnikov pravoplatne hlasovanie, rozhoduje sa nadpolovi¢nou vacsinou zu€astnenych:
to neplati, ak ide o hlasovanie podla ods. 3 § 7a ods. 1, §7c ods. 2 pism. i) a ods. 3, §8a ods. 1 a 5, §8b
ods. 2 pism. i) a ods. 3, §10 ods. 1 a §16 ods. 3 a 4.

Podla § 14 ods. 3 citovaného zakona, ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome rozhoduju
o0 Uvere a o zabezpeleni Uveru, o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytov alebo nebytovych
priestorov v dome a o zmene formy vykonu spravy, rozhoduje sa vzdy hlasovanim na schbdzi
vlastnikov dvojtretinovou vaésinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Toto hlasovanie nemdze byt pisomné.

Podla § 14 ods. 4 citovaného zakona, prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru vdome 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 najneskér do troch mesiacov od hlasovania, inak jeho pravo
zanika. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa vacésina hlasov pri hlasovani podla ods. 2 a 3 nedosiahne,
rozhodne na navrh ktoréhokolvek vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome sud.

Podla § 14 ods. 5 citovaného zakona, za kazdy byt a nebytovy priestor v dome ma vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome alebo spoluvlastnici jeden hlas pripadajici na ich byt alebo nebytovy
priestor v dome. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome méze pisomne, s uradne overenym
podpisom, splnomocnit’ ini osobu, aby ho na schédzi vlastnikov zastupovala. Su¢astou splnomocnenia
mdze byt aj prikaz, ako ma splnomocnenec hlasovat pri konkrétnych otazkach. Splnomocnena osoba
sa originalom splnomocnenia preukazuje na zagiatku schodze rade alebo zastupcovi vlastnikov.

Predmetom tohto konania je navrh navrhovatela na vyslovenie neplatnosti rozhodnuti schbdze
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov domu sup. €. XXXX na parcele ¢. XXXX na D. Q. X R. P,, ktoré
boli prijaté na schédzach vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dria 18.3.2008 a 9.1.2009. Z navrhu
navrhovatela je zrejmé, Ze v prejednavanej pravnej veci sa doméaha vyslovenia neplatnosti rozhodnutia
schbédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov domu sup. €. XXXX na parcele ¢. XXXX na D. Q.
X R. P., ktoré bolo prijaté na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dria 18.3.2008, ktoré je
obsahom Zapisu zo schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, konanej drfia 18.3.2008, a to v
bode 2 v zneni Ze: ,Schbdza vlastnikov bytov na zaklade uvedeného a v sulade s ust. § 14 ods. 2, prva
veta zdkona €. 182/1993 Z.z. opatovne schvalila vySka preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav
vo vySke 100,- Sk mesacne za kazdu 10 000-inu podielu na spolo&nych &astiach domu, na obdobie
od 1.4.2008 do 31.12.2008. Dalej predmetom tohto konania je aj vyslovenie neplatnosti rozhodnutia
schbédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov domu sup. €. XXXX na parcele ¢. XXXX na D. Q.
C.. X R. P., ktoré bolo prijaté na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov diia 9.1.2009, ktoré



je obsahom Zapisu zo schbdze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konanej dfia 9.1.2009, a to v
bode 3, v zneni, Ze: ,Schbdza schvaluje vySku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu
na obdobie od 1.1.2009 do 30.4.2009 vo vyske 16,60 EUR mesacne za kazdu 10 000-inu podielu na
spoloénych €astiach a spoloénych zariadeniach domu a pozemku.

V tejto suvislosti sud poukazuje na to, Ze na zaklade navrhu navrhovatela bolo predmetom tohto konania
aj vyslovenie neplatnosti rozhodnutia schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome
na ul. D. Q. X R. P. zo dfia 9.1.2009, ktora je obsahom Zapisu zo dria 9.1.2009, a to v bode 2 ,Schbédza
schvaluje zapisanie zalozného prava v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome k
nebytovym priestorom €. 12-1 a 12-4 a k nim zodpovedajucim spoluvlastnickym podielom na spoloénych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu sup. €. XXXX, postaveného na pozemku parc. ¢. XXXX kat.
uzemie J., obec KoSice - D., okres P. O., zapisanym na LV €. XXXXX vo vlastnictve Mesta KoSice, ktoré
vzniklo podla § 15 zakona €. 182/1993 Z.z.. Ako je vSak zrejmé z rozsudku Okresného sudu Kosice I,
16C/25/2009-554 zo dfia 14.3.2014, sud konanie vo vy$Sie uvedenej Casti na zaklade dispozitivneho
Ukonu navrhovatela, ktorym svoj navrh v tejto asti zobral spat, konanie zastavil (I. vyrok rozsudku),
a preto tento vyrok rozsudku nadobudol pravoplatnost dfia 17.6.2014 a v dalSom konani uz nebolo
predmetom tohto konania.

Z vysSie citovaného ustanovenia § 14 ods. 4 prva veta zakona €. 182/1993 Z.z. vyplyva, Ze 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.

Pokial ide o plynutie zakonnej 15-dfiovej lehoty na podanie navrhu, tato lehota ma prekluzivny charakter
a plynie od ozndmenia o vysledku hlasovania. Prekluzivny charakter tejto lehoty vyplyva z dikcie, Ze ,inak
pravo vlastnika zanika“, pri€om je potrebné zdoraznit, Ze tato lehota je lehotou hmotno-pravnou. Sud
skuma dodrzanie tejto lehoty z Uradnej povinnosti a v pripade oneskoreného podania navrhu bude navrh
sudom zamietnuty bez vecného prejednania sporu. To znamena, Ze najneskér v posledny deri lehoty
musi byt uz navrh podany na sude, priCom nestaci len jej odoslanie na poStova prepravu v posledny
den lehoty.

V prejednavanej pravnej veci sud preto skumal (aj v sulade s uloZzenou povinnostou odvolacim sudom
vyslovenou v uzneseni ¢.k. 6C0/200/2012-399 z o dia 6.11.2012), &i navrh navrhovatela na vyslovenie
neplatnosti rozhodnuti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov prijatych na schédzach dria 18.3.2008
a 9.1.2009 bol podany v&as, a €i teda nedoslo k prekluzii prava navrhovatela v zmysle ust. § 14 ods.
4 prva veta zakona €. 182/1993 Z.z..

Z vykonaného dokazovania v prejedndvanej veci v suvislosti prijatym uznesenim - rozhodnutia na
schodzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konanej dria 18.3.2008 bolo sudu preukazané, Ze
spravca bytového domu na D. Q. X R. P, sup. €. XXXX, K.M. Realtrade, s.r.o. oznamenim o schddzi
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dfa 11.3.2008 oznamil navrhovatefovi konanie schodze
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dfia 18.3.2008 s programom schddze (vratane schvalenia
preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav), ktoré bolo navrhovatelovi doru€ené dna 12.3.2008.
Zo zapisu zo schbédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dfia 18.3.2008 je zrejma aj ta
skuto€nost, Ze na tejto schddzi vlastnici bytov a nebytovych priestorov prijali uznesenie - rozhodnutie,
v zmysle ktorého schddza opéatovne schvalila vySku preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav
vo vySke 100,- Sk mesacne za kazdu 10 000-inu podielu na spolo€nych €astiach domu na obdobie od
1.4.2008 do 31.12.2008. Navrhovatel a odporcovia v konani zhodne tvrdili, Ze spravca K.M. Realtrade,
s.r.o. (ten, kto schddzu vlastnikov zvolal), oznamil vysledok hlasovania (prijaté uznesenie vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov o vy8ke preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav na kazdého
vlastnika vo vySke 100,- Sk mesacne za kazdu 10 000-inu spoluvlastnickeho podielu na spolo€nych
Castiach a zariadeniach domu na obdobie od 1.4.2008 do 31.12.2008), a to dfia 19.3.2008. Preto pokial
navrhovatel navrhom v tomto konani Ziadal vyslovenie neplatnosti rozhodnutia sch6dze vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, prijatého na schoédzi konanej dfia 18.3.2008 (o vySke preddavkov do fondu
prevadzky, udrzby a oprav na kazdého vlastnika vo vySke 100,- Sk mesacne za kazdu 10 000-inu
spoluvlastnickeho podielu na spolo¢nych &astiach a zariadeniach domu za obdobie od 1.4.2008 do
31.12.2008) sud konstatuje, Ze navrhovatel ndvrh na zacatie konania v tejto Casti podal oneskorene.
Ako uz sud vysSie uviedol, navrhovatelovi bol vysledok hlasovania na schédzi vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov oznameny dria 19.3.2008, preto 15-dfiova prekluzivna lehota navrhovatelovi na



podanie navrhu na vyslovenie neplatnosti rozhodnutia schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
prijatého na schddzi dfia 18.3.2008 v zmysle ustanovenia §14 prva veta zdkona €. 182/1993 Z.z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov zacala plynut dfiom 20.3.2008 a uplynula dfiom 3.4.2008.
Preto, kedZe navrhovatefl v tejto €asti svoj navrh dorucil sidu az dfia 30.1.2009 je zrejmé, Ze svoj navrh
na vyslovenie neplatnosti uznesenia - rozhodnutia schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
prijatého na schédzi dfia 18.3.2008 podal az po uplynuti zakonnej hmotno-pravnej lehoty, ktora zacala
plynut diiom 20.3.2008 a uplynula driom 3.4.2008, teda oneskorenie, a preto sud jeho navrh v tejto
Casti zamietol (Il. vyrok rozsudku - V prevysujucej €asti navrh navrhovatela zamieta) bez vecného
preskumavania navrhu navrhovatela a v uvedenej Casti.

Vo vztahu k navrhu navrhovatela v €asti o vyslovenie neplatnosti rozhodnutia - uznesenia schodze
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov prijatého na schédzi konanej dia 9.1.2009, ktoré je obsahom
Zapisu zo schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo diha 9.1.2009, a to v bode 3, podla
ktorého schddza schvaluje vySku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu na obdobie
od 1.1.2009 do 30.4.2009 vo vyske 16,60 EUR mesacéne za kazdu 10 000-inu podielu na spolo&nych
Castiach a spolo€nych zariadeniach domu a pozemku, sid poukazuje na to, Ze z predlozeného
oznamenia K.M. Realtrade, s.r.o. vyplyva ta skuto¢nost, Ze uvedend spoloénost dorucila navrhovatelovi
dfia 15.1.2009 kopiu zapisu zo schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, konanej dfia 9.1.2009,
teda navrhovatel sa o vysledku hlasovania dozvedel dfa 15.1.2009, pri€om svoj navrh na vyslovenie
neplatnosti uznesenia- rozhodnutia schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, prijatého dha
9.1.2009, podal na sud dfia 30.1.2009, teda v ramci plynutia zakonnej 15-dfiovej hmotno-pravnej lehoty
v zmysle § 14 ods. 4 prva veta zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.
Preto sa sud v dalSom zaoberal s vecnym preskiumavanim platnosti, resp. neplatnosti predmetného
uznesenia.

Z vypovede odporcu v 1. rade sud zistil, Ze od r. 2008 je Statutarnym zastupcom, konatefom spolo¢nosti
K.M. Realtrade, s.r.o. a konatefom uvedenej spoloénosti je aj jeho manzelka E.. C. P. (odporkyfia v 2.
rade), avdak vsetky zalezitosti predmetnej spolo¢nosti vybavoval vzdy odporca v 1. rade. Odporca v
1. rade je vlastnikom piatich bytov v obythom dome na D. Q. X R. P., 3 byty kupil od fyzickych osbéb
este v r. 2002, resp. 2003 a dalSie dva byty nadobudol drazbou v r. 2006. Navrhovatel bol vlastnikom
nebytovych priestorov €. 12-1 a 12-4, pricom v Case, kedy sa odporca v 1. rade stal vlastnikom bytov,
obytny dom bol vo velmi zlom stave a vedel, Ze budu potrebné finanéné prostriedky na rekonstrukciu,
pripadne obnovu celého objektu. Technicky stav bytového domu bol havarijny, strecha zatekala, tramy
boli poskodené, pavla¢, resp. konstrukcia paviage bola obnaZzena a vonkajsia fasada domu bola vo
velmi zlom stave. V €ase nadobudnutia bytu v bytovom dome odporcom v 1. rade bol spravcom
bytového domu Bytovy podnik mesta KoSice a v roku 2008 sa stal spravcom bytového domu K.M.
Realtrade, s.r.o., a to na z&klade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na schddzi
konanej diia 18.3.2008. V Case, kedy K.M. Realtrade, s.r.o. sa stal sprdvcom obytného domu vo fonde
prevadzky, udrzby a oprav sa nenachadzali Ziadne finanéné prostriedky napriek tej skuto&nosti, Ze
navrhovatel ako vlastnik poberal znaéné najomné za nebytové priestory €. 12-1 a 12-4, kedZe podla
vedomosti svedka v tychto nebytovych priestoroch sa od r. 1990, resp. 1991 nachadzali obchodné
priestory. Za obdobie trvania najomného vztahu navrhovatel ako vlastnik obdfzal najomné niekofko
milionov korun. Podla tvrdenia odporcu v 1. rade najomné za nebytové priestory mohlo predstavovat
500.000 - 600.000 Sk,- ro¢ne. Navrhovatel za obdobie od r. 1991 do 2001 zrealizoval predaj asi 5-
tich bytov, nachadzajucich sa v bytovom dome, za ktoré obdfZal 30.000 - 35.000,- Sk raddovo za jeden
byt a v drazbe r. 2006 boli vydrazené dva byty, ktoré nadobudol odporca v 1. rade a za ktoré zaplatil
kupnu cenu vo vyske 830.000 Sk,- navrhovatelovi. Po€as doby, kedy bol Bytovy podnik mesta KoSice
spravcom bytového domu na D. Q. X R. P. do roku 2008, navrhovatel ako vlastnik do opravy, resp.
rekonstrukcie obytného domu neinvestoval Ziadne finanéné prostriedky a nepostaral sa ani o beznu
udrzbu tejto nehnutelnosti. Preto odporca v 1. rade a jeho manzelka v r. 2002 - 2003 investovali do
nevyhnutnej opravy nehnutefnosti asi sumu 300.000,- Sk, vzhladom na jeho stav, ktory odporca v 1. rade
vo svojej vypovedi opisal. Nakofko navrhovatel sa vébec nechcel podielat na stavebnych nakladoch,
odporca v 1. rade v konani vedenom na Okresnom sude KoSice Il pod sp. znackou 43C/104/2005
Ziadal od navrhovatela vratenie vySSie uvedenej sumy s tym, Ze po skon&eni sporu navrhovatel vyplatil
odporcovi v 1. rade pomernu &ast’ pripadajicu na jeho spoluvlastnicky podiel, t.j. sumu 185.000,- Sk.
Odporca v 1. rade po kupe bytov v bytovom dome na D. Q. X R. P. v r. 2002 dal vypracovat znalecky
posudok &. 3/2002 zo dha 23.3.2002, znalcom Doc. Ing. Milanom Smutnym, podfa ktorého technicky
stav nehnutefnosti bol havarijny a bolo nevyhnutné uskutoénit opravu nehnutefnosti. Tento znalecky



posudok odporca v 1. rade predlozil navrhovatelovi na nahliadnutie v r. 2002 a predpokladal, ze bude
spolupracovat’ pri obnove objektu, ¢o navrhovatel odmietol, a preto odporca v 1. rade podal Zalobu
na Okresny sud KoSice Il o nahradenie vyhlasenia véle, ktoré sa viedlo pod sp. zn. 15C/123/2003. V
r. 2006 navrhovatel uz nebol va&Sinovym podielovym spoluvlastnikom obytného domu a odporca v 1.
rade, ktorému bol znamy technicky stav nehnutelnosti, dal v r. 2008 vypracovat projekt obnovy Juzna
trieda, a to spolo€nosti GRATUS HABITARE, s.r.o., v ktorom je opisany stav a charakteristika stavby,
technicky stav nehnutefnosti, zamer obnovy, mozZnosti vyuZitia nehnutelnosti a su uvedené stavebné
prave, spojené s rekonstrukciou, resp. obnovou nehnutelnosti a taktiez vy&islené naklady za navrhované
stavebné prace, odhadnuté vo vySke 30.000.000,- Sk. Na zaklade uvedeného projektu odporca v 1.
rade mal vedomosti o vy3ke finanénych prostriedkov potrebnych na obnovenie bytového domu, a preto
uvedeny projekt bol predloZzeny na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, konanej dna
18.3.2008, pri€om vlastnici bytov a nebytovych priestorov boli aj pred touto sch6dzou informovani o
tomto projekte. Nakolko bolo zrejmé, Ze na opravu, resp. obnovu bytového domu budu potrebné znaéné
finanéné prostriedky, z tohto dévodu doSlo na schddzi konanej dfia 18.3.2008 k navySeniu preddavkov
do fondu prevadzky, udrzby a oprav a kedZe predchadzajuci spravca obytného domu - Bytovy podnik
mesta KoSice nenaakumuloval Ziadne finan&né prostriedky vo fonde prevadzky, udrzby a oprav. Odporca
v 1. rade dalej uviedol, Ze projekt na zaklade investicného zameru z marca 2008 nebol vypracovany z
dovodu, Ze naklady na jeho vypracovanie by predstavovali sumu 1.500 - 2.000 EUR, ktora by bola z
hladiska Cerpania prostriedkov z fondu prevadzky, udrzby a oprav zna¢na, preto bolo potrebné najprv
plnit’ plan fondu prevadzky, udrzby a oprav a Ze i ked nie vSetci vlastnici platili preddavky do fondu
prevadzky, udrzby a oprav, navrhovatel odmietol zaplatit akékolvek prostriedky do tohto fondu. Preto
sa odporca v 1. rade rozhodol z vlastnej iniciativy rokovat so zastupcami navrhovatela, aby dosiahol
platenie preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav, pri€om rokoval s niekolkymi namestnikmi
primatora Mesta KosSice a s riaditelmi Bytového podniku Mesta KoSice s D.. R. a nasledne s D.. M., av3ak
ich stanovisko bolo odmietavé. Nésledne dna 9.1.2009 sa konala dalSia schédza vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov, na ktorej doslo k zvyseniu preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav, ato z
dovodu, Ze uz v tom &ase bolo zrejmé aj vlastnikom bytov a nebytovych priestorov, Ze kedZe navrhovatel
neplati preddavky do fondu, nebudu k dispozicii potrebné finanéné prostriedky na obnovu objektu.
Naviac aj havarijny stav nehnutelnosti bol zrejmy a stav nehnutelnosti plynutim ¢asu sa iba zhorSoval.
Odporca v 1. rade vo svojej vypovedi poukazal na to, Ze ani on a Ze ani vlastnici bytov a nebytovych
priestorov neuvazovali nad mozZnostou poskytnutia Uveru, kedZe navrhovatel do fondu neprispieval a
v priebehu Uverového zatazenia by uver bolo potrebné vratit iba z finanénych prostriedkov, ktoré by
spravca obdfzal od jednotlivych vlastnikov ako preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav a teda
celé uverové zatazenie by museli zna8at ostatni spoluvlastnici obytného domu, okrem navrhovatela.
V pripade neschopnosti splatit Cerpany uver, by mohlo dbjst’ k ohrozeniu alebo k strate vlastnickeho
prava jednotlivych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Dalej svedok vo svojej vypovedi uviedol,
Ze v roku 2008 nie vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov platili preddavky do fondu prevadzky,
udrzby a oprav, av8ak preddavky, ktoré boli prijaté na schédzi dia 18.3.2008 boli nasledne zaplatené
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov do 31.12.2009 v celom rozsahu av8ak navrhovatel nezaplatil
Ziadnu sumu. Co sa tyka preddavku do fondu prevadzky, idrzby a oprav za obdobie januar az april 2009,
ktorého vyska bola prijatéd dna 9.1.2009, vlastnici bytov a nebytovych priestorov nasledne odloZili ich
platenie za uvedené obdobie na neurdity ¢as a to na schédzi konanej diia 9.4.2009. Z prehfadu platieb
vyplyva, Ze za rok 2008 odporca v 1. rade a odporkyna v 2. rade zaplatili do fondu prevadzky, udrzby
a oprav sumu 120 416,71 eur, O.. P. a O.. J. 39.847,27 eur, pani Z. a O.. P. zaplatili 27 036,45 eur a
pan R. 5 598,57 eur a to do 31.12.2009, pri€om navrhovatel neuhradil ziadnu sumu. Podla tvrdenia
odporcu v 1.rade v rokoch 2012 a 2013 doSlo k zagatiu obnovy objektu, bola uskuto€nena kompletna
rekonstrukcia strechy, obnovena fasada z vonkajSej strany objektu a naklady na tato rekonStrukciu a
opravu predstavovali sumu 280 000 eur. Uvedena suma bola uhradena z Casti z fondu prevadzky, udrzby
a oprav a z Casti z mimoriadnych splatok, ktoré uhradil odporca v 1. rade vo vySke 15 000 eur, O.. P.
a D. J. prispeli sumou 15 000 eur bez toho, aby tieto mimoriadne prispevky boli schvalené na schddzi.
Prace boli realizované na zaklade konkrétneho projektu. Suma 280 000 eur nepredstavuje len priame
naklady za konkrétne prace, ale aj iné naklady za iné prace a projektovu dokumentaciu. Preto uvedené
finanéné prostriedky nepostacovali na kompletnu rekonstrukciu a obnovu nehnutelnosti, kedZe na tieto
je este potrebnych 600 000 - 700 000 eur a taktiez dalSia projektova dokumentacia.

Zo zmluvy o vykone spravy (dalej len ,,Zmluvy®) sud zistil, Ze tato pisomne uzavreli dfia 20.3.2008 K.M.
Realtrade, s.r.o. so sidlom Juzna trieda 5, 040 01, Kosice, ICO: 43893686 ako spravca a vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v obythom dome na JuZnej triede 5 v KoSiciach ako objednavatelia spravy a ktori



pristupili k Zmluve o vykone spravy podfa prelozeného menného zoznamu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, ktory tvori neoddelitefnu su€ast zmluvy. V prilohe €. 1 je uvedeny menny zoznam vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov a na tejto listine sa nachadzaju aj ich podpisy a taktieZ je uvedeny odporca
a jeho podpis.

Podla &lanku Il Zmluvy, predmetom zmluvy su vzajomné prava a povinnosti spravcu a vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov pri zabezpe€ovani prevadzky, udrzby a oprav domu (bod 2.1.), spésob
vykonu spravy spolo¢nych &asti domu, spolo€nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov,
prisludenstva a pozemku (bod 2.2.), zasady hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a
oprav vratane opravnenia disponovat s nimi (bod 2.3.), zasady platenia Uhrad za plnenia a hospodarenia
s nimi (bod 2.4.), zasady ur€enia vysky platieb za spravu (bod 2.5.), rozsah a obsah spravy o &innosti
spravcu (bod 2.6.) a splnomocnenie (bod 2.7.).

Podla ¢lanku Il bod 3.14. Zmluvy, viastnik bytu a nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost
zUc&astiiovat sa na sprave domu, rozhodovat ako spoluvlastnik o spolonych ¢astiach domu a
spolo¢nych zariadeniach domu, prisluSenstva pozemku v zmysle tejto zmluvy.

Podla &lanku 11l bod 3.15. Zmluvy, vlastnik bytu a nebytového priestoru ma povinnost prispievat’ na
naklady spojené s prevadzkou, udrzbou a opravami spolo€nych €asti domu a spoloénych zariadeni
domu, prisluSenstva a pozemku a poukazovat platby, ako zalohy za sluzby podfa &lanku VI bod 6.1.
tejto zmluvy o vykone spravy na zaklade predpisu vystaveného spravcom.

Podla &lanku Il bod 3.21. Zmluvy, spravca je povinny najneskér do 31.maja nasledujuceho roka predlozit
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej ¢innosti za predchadzajuci rok tykajucej
sa domu, najma o finanénom hospodareni domu, o stave spolo€nych ¢asti domu a spolo&nych zariadeni
domu, ako aj o inych vyznamnych skuto€nostiach, ktoré suvisia so spravou domu podla ¢lanku VIII bod
8.1.. Zaroven je povinny vykonat vyuctovanie pouZitia fondu prevadzky, udrzby a oprav na dom a uhrad
za plnenia rozuc¢tované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome.

Podla ¢lanku V bod 5.5. Zmluvy, preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu su vlastnici bytov
poukazovat' na ucet spravcu zriadeného pre dom, mesacne vopred vo vyske odsuhlasenej vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov v dome do konca beZzného mesiaca.

Podla ¢lanku V bod 5.6. Zmluvy, vySku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav si urlia
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome na schddzi vlastnikov na jeden rok dopredu podla
predpokladanych nakladov a investicii.

Podfla ¢&lanku V bod 5.8. Zmluvy, z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju vydavky spojené
s nakladmi na prevadzku, udrzbu a opravy spoloénych €asti domu, spolo€nych zariadeni domu,
spoloénych nebytovych priestorov, prislusenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu,
rekonstrukciu a modernizaciu domu. Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju aj opravy balkénov
a lodzii.

Podla ¢lanku VIII bod 8.1. Zmluvy, sprava o €innosti spravcu podla ¢lanku Il bod 3.21. Zmluvy o vykone
spravy obsahuje: 1) ekonomicku bilanciu - prijmy, vydavky, pohladavky, zavazky, pokuty, penale, dane,
uroky, poistenia a 8kody, 2) stav domu, 3) vyuctovanie pouZzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav domu
a po 4) vyuctovanie uhrad za plnenia rozuétované na jednotlivé byty a nebytoveé priestory v dome.

Zo Zapisu zo schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konanej dria 29.4.2009 sud zistil, Ze
vlastnici bytov a nebytovych priestorov, nachadzajicich sa v obytnom dome sup. €. XXXX, D. Q. X, P.
podla bodu 2 schvalili vySku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav vo vyske 0,01 eur mesacéne
za kazdu 10 000-inu podielu na spolo¢nych €astiach domu na obdobie od 1.5.2009 a podla bodu 3
schvalili aj odloZenie splatnosti platieb - preddavkov do fondu prevadzky, adrzby a oprav za obdobie
januar az april 2009 do pravoplatného skonéenia pravnej veci vedenej na OS KE | pod spisovou znackou
16C/25/2009.



Zo Zapisu zo schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konanej difia 12.5.2008 sud zistil, Ze
vlastnici bytov a nebytovych priestorov, nachadzajicich sa v obytnom dome sup. €. XXXX, D. Q. X, P.
pod bodom 1 schvalili cenovu ponuku firmy Ing. Ferdinand Magyar, Femstav a syn, Idanska 6, KoSice
zo diia 26.3.2008 a suhlasili, aby spravca s touto firmou uzavrel zmluvu na vykonanie Cistiacich prac na
dome a pod bodom 3 schbédza schvalila navrh zmluvy na vypracovanie projektu rekonstrukcie, nazov
projektu ,,Obnova objektu Juzna trieda 5, KoSice" v zneni, ktoré je prilohou tejto zapisnice a suhlasi,
aby spravca tuto zmluvu podpisal.

Z listinného d6kazu oznaceného ako ,,Obnova objektu Juzna trieda 5, KoSice* vypracovaného hlavnym
projektantom GRATUS HABITARE, s.r.o., Nerudova 14, KoSice z marca 2008 sud zistil, ze bol
vypracovany za uéelom posudenia objektu a investi€ného zameru a Ze obsahuje charakteristiku stavby,
zadmer obnovy a vyuZitie objektu, napojenie objektu na inZinierske siete, stavebno - technické rieSenie a
predpokladané naklady obnovy objektu pricom v tejto &asti su naklady na navrhované stavebné prace
odhadované na cca. 30.000.000 Sk,- s DPH.

Z listiny oznaCenej ako ,,Bytovy dom: Juzna trieda 5, KoSice, sup. €. XXXX (tvoriaca prilohu spravy o
¢innosti spravcu za rok 2008) doru€enej navrhovatelovi diia 26.5.2009 sud zistil, Ze K.M. Realtrade,
s.r.0. ako spravca predlozil navrhovatelovi spravu o €innosti za rok 2008, tykajuca sa domu, a to najma
o finan&nom hospodareni domu, o stave spolo€nych €asti domu a spolo&nych zariadeni domu ako aj
o inych dblezitych skutoCnostiach, ktoré suvisia so spravou domu. Z predmetnej listiny je zrejmé, Ze
spravca v nej uviedol tu skutognost, Zze prijmy boli vo vySke 768.630,00 Sk,- (z toho fond prevadzky,
udrzby a oprav 750.303,00 Sk,-) vydavky 9.024.976,00 Sk,- (z toho 9.000.000,00 Sk,- fond prevadzky,
udrzby a oprav), pohladavky boli vo vySke 8.261.287,50 Sk,- (z toho na fonde prevadzky, udrzby oprav
8.249.697,00 Sk,-) a zavazky predstavovali 4.941,50 Sk,-.

Z listiny oznacCenej ako ,,Popis stavu spoloénych &asti a spoloénych zariadeni domu prace prevedené
v roku 2008 a plan pre rok 2009“ zo dia 13.5.2009 sud zistil, Ze spravca bytového domu sup. €. XXXX
na D. Q. X, P.S. a to K.M. Realtrade, s.r.0. pisomne informoval navrhovatela o tom, Ze v objekte D. Q.
X, P. boli v roku 2008 prevedené nasledovné prace: objednany projekt ,,Obnova objektu Juzna trieda
5, KoSice“, za€alo sa vypratavanie objektu v suterénnych priestoroch s prehlbovanim svetlej vySky a
Cistenie podkrovnych priestorov od starych nanosov, Cistenie svetlikov a schodisk v spoloénych &astiach
od komunalneho odpadu, ako priprava na rekonstrukéné prace spoloénych priestorov. Spravca taktiez
pisomne oznamil navrhovatelovi plan pre rok 2009 a to: pokradovanie vo vypratavani a Cisteni objektu
a inych pripravnych pracach na opravu a rekonstrukciu, vyburanie kominov vzhfadom k tomu, Ze ich
stav méze ohrozit' Zivoty a zdravie majitelov a navstevnikov domu, objednanie vySkopisu a polohopisu
vhutorného dvora objektu za ucelom vypracovania projektu pre staticki dopravu vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov, kompletna rekonstrukcia, obnova, oprava objektu s predpokladanym investi¢nym
nakladom cca. 1.000.000 eur, (30.126.000 Sk,-) a zakupenie vodomerov pre vSetky uzivané priestory. V
predmetnej listine spravca dalej uviedol, Ze vzhfadom k tomu, Ze nehnutelnost je v havarijnom stave a
vyZaduje si kompletnu opravu a rekonstrukciu vSetkych spolo€nych &asti a zariadeni, t.j pivnic, fasady,
schodisk, strechy, pavlaCe a zabradli na pavlali (hrozi nebezpeéenstvo Urazu), navrhuje vytvorit' vo
fonde prevadzky, udrzby a oprav dostato€nu rezervu, aby sa v tomto a budicom roku mohli zrealizovat
hore uvedené prace. Az po naplneni fondu prevadzky, udrzby a oprav (vyska prispevku schvalena na
schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dfia 11.3.2008 a 9.1.2009) vSetkymi vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov spravca pristupi k objednaniu tychto stavebnych prac a zvola schédzu za u¢elom
schvalenia rekonstrukcie spolo&nych priestorov a spolo¢nych zariadeni domu.

Navrhovatel v pisomnom vyjadreni zo dfia 20.11.2013 doru¢enom sudu dia 26.11.2013 okrem iného
poukazal na to, Ze sa stal vlastnikom bytového domu aZz zo zdkona €.138/1991 Zb., predtym bol
vlastnikom Ceskoslovensky $tat a nezapricinil, Ze do svojho vlastnictva nadobudol nehnutelnost, ktora
nebola uz v tom €ase v idedlnom stave. Napriek tejto skuto€nosti (nie najlepsi technicky stav bytového
domu) odporcovia a predovSetkym odporcovia v 1. a 2. rade v rokoch 2002 az 2007 nadobudli az 5
bytov s ktorymi nadobudli aj spolo€né Casti bytového domu v prislusnom technickom stave, ¢oho si
museli byt vedomi. Za nevyhovujuci stav spoloénych &asti bytového domu podla nazoru navrhovatela
neniesol zodpovednost len navrhovatel, ale postupnym dobrovolnym nadobudnutim spolo€nych €asti a
zariadeni bytového domu sa taktieZz zodpovednost ,,prerozdelovala“ aj na ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov, o vSak neznamena, Ze sa nemohli rozchadzat nazory vlastnikov v otazke, akym
spbsobom riesit nevyhovujuci technicky stav bytového domu. Navrhovatel vo vztahu k napadnutému



uzneseniu pod bodom 3 na schédzi konanej diia 9.1.2009 argumentoval, Ze zo struénej pozvanky na
schédzu vObec nebolo mozné vyvodit absolutne neférovy zamer schvalit eSte extrémnejsie preddavky
do fondu vo vy3ke 16,60 eur na 1/10 000-in a Ze opat spravca nepredloZil Ziadny ro¢ny plan oprav
(v zmysle §8b pism. h) zakona €.182/1993 Z.z.) a rovnako absentovalo akékolvek ,,neabstraktné*
vyCislenie predpokladanych nakladov a odporcovia nevahali schvalit' takuto vysoku vySku preddavkov,
hoci si sami ani v malej miere neprispievali na plneni fondu za rok 2008, ako si to sami schvalili na schbdzi
dria 18.3.2008, ved namiesto 5,8 milibnov Sk,- bolo ku koncu roka 2008 vo fonde len 750.000 Sk,-.
Dalej navrhovatel poukazal nato, Ze hoci nebolo v programe schddze vlastnici schvalili si pozastavenie
zmluvnej pokuty za neplatenie do fondu za obdobie od marca 2008 do aprila 2009. Preto mal za
to, Zze v pripade druhej neplatnej schodze su uz Uplne jednoznaéne naplnené dévody neadekvatnosti
schvalenej vysky preddavkov. Vo vyjadreni odporcovia v 1 a 2. rade v inom konani dfia 16.12.2009 sami
uviedli, Ze ,,za uCelom upresnenia mnozstva finanénych prostriedkov, ktoré budu potrebné vynalozit
na rekonstrukéné prace, dali vlastnici vypracovat projekt bytového domu a rozpoc&et €o znamena, Ze
ani koncom roku 2009 odporcovia vébec nevedeli, kolko finanénych prostriedkov bude potrebnych na
rekonstrukciu bytového domu. Napriek tomu, Ze spravca tvrdo pozadoval od navrhovatela splatenie jeho
zavazkov, neoprel to o Ziaden projekt, nie to uz o rozpocet. Aj znalec Hrabinsky vo svojom znaleckom
posudku €. 18/2007 (vypracovany pre Ucely konania 15C/123/2004) konstatuje, Ze odpoved na otazku,
kofko finan&nych prostriedkov bude treba na rekonstrukciu, da az vypracovana projektova dokumentacia
bytového domu, pri¢om Ziadna takato dokumentacia ani jej zjednodusena verzia nebola spravcom pred
rozhodovanim o vySke preddavkov zabezpecena i ked znalecky posudok bol vypracovany uz 8.6.2007.

Odporcovia v 1. 2. 5. a 6. rade vo svojom pisomnom vyjadreni zo dfia 10.1.2014 doru€¢enom sudu dna
13.1.2014 okrem iného uviedli, Zze nesuhlasia s obsahom podania navrhovatela zo drfia 20.11.2013,
kedZe skuto€nosti nim uvedené vonkoncom neznizuju jeho zodpovednost za technicky stav domu o
ktorom dlhodobo vedel a ktory boli vlastnici bytov a nebytovych priestorov nuteni riesit’ prostrednictvom
schvalenia poplatkov do fondu udrzby a oprav vo vySke, ktora sa navrhovatelovi javi ako extrémna.
Od roku 1991 do roku 2002, kedy doslo k prvym predajom bytov v bytovom dome presla doba 11
rokov, teda dost’ dlha doba nato, aby navrhovatel ako vlastnik zabezpedil aspor elementarnu udrzbu
domu, &o sa vSak nestalo. Dalej argumentovali, Ze navrhovatel tym, Ze toleroval uzivanie bytov v dome
neprispdsobivymi osobami, ktoré nemali pravny titul na uzivanie, sa vyraznou mierou pri€inil o dalSie
zhorSovanie ,,nie idealneho” stavu domu (len odstranenie va¢sinou komunalneho odpadu, ktorym bol
uplne zaneseny suterén domu si vyziadalo finan&né prostriedky niekolko sto tisic Sk). Navrhovatel na
zaklade odpredaja bytov v dome ziskal nemalé finanéné prostriedky, z ktorych v8ak ani len zlomok
nepouzil na zlepenie technického stavu domu, ktorého bol stale vaésinovym vlastnikom. Postupny
odpredaj bytov a nebytovych priestorov v dome ni¢ nemeni na zodpovednosti navrhovatela za technicky
stav domu pri¢om odporcovia v 1. a 2. rade sa k tejto zodpovednosti postavili pozitivne, kedZe na vlastny
naklad vykonali aspori najnutnejSie opravy. Navrhovatel na vykonané opravy odmietal aspori dobrovolne
prispiet’ a navrhy odporcov na vykonanie dalSich oprav odmietol. Tvrdenie navrhovatela o prekvapivosti
uznesenia schddze z 9.1.2009 vyznieva aZz usmevne za stavu, ked uz takmer rok platilo uznesenie
schbdze, ktoré znamenalo podfa navrhovatela ,,extrémnu” vySku prispevkov do fondu prevadzky, udrzby
a oprav a obsahom programu schddze bolo jeho dalSie zvy3enie. Je zarazajuce, Zze navrhovatel ani
za tohto stavu nepovazoval za potrebné realizovat’ svoju povinnost zu€astnit sa schédze a pokusit
sa o neprijatie navrhu. ,,Zvolnenie“ pravidiel v podobe pozastavenia zmluvnej pokuty za obdobie od
marca 2008 do aprila 2009 bolo v plnej miere aj v prospech navrhovatela. Tvrdenie navrhovatefla,
Ze vlastnici bytov v dome ani koncom roku 2009 nevedeli, kolko prostriedkov bude potrebnych na
rekons$trukciu bytového domu je opat nepravdive, kedZe vlastnici bytov a nebytovych priestorov mali
v marci 2008 k dispozicii dokument vypracovany projektantom GRATUS HABITARE s.r.o., obsahujuci
predbezny odhad nakladov na rekonsStrukciu objektu, priom na schodzi konanej 12.5.2008 schvalili
uzavretie zmluvy s projektantom na vyhotovenie projektu rekonstrukcie a vySka nakladov rekonstrukcie
odhadovana projektantom plne oddvodriovala vySku prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav,
schvalenu na schbdzi v marci 2008.

Zo zmluvy o dielo €. P-11-05-01 na zhotovenie projektu stavby zo dnia 5.5.2011 sud zistil, Zze K.M.
Realtrade, s.r.o. so sidlom Juzna trieda 5, Kosice, ICO: 43893686 ako objednavatel PortALL s.r.o.
so sidlom Cordakova 11, Kosice, ICO: 36836940 ako zhotovitel uzavreli pisomnd zmluvu o dielo,
predmetom ktorej bol zavazok zhotovitela, Ze vypracuje (zhotovi) v rozsahu a za podmienok uvedenych
v tejto zmluve pre objednavatela, a objednavatefovi odovzda projekt stavby pre stavebné povolenie a



realizaciu stavby: ,,Obnova objektu Juzna trieda 5, KoSice“. Projekt sa vypracuje a odovzda v dvoch
etapach: projekt pre stavebné povolenie a projekt pre realizaciu stavby.

Z ustanovenia § 14 ods. 1 tretia veta zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
vyplyva, Ze vysledok hlasovania oznamuje ten, kto schédzu vlastnikov alebo zhromaZzdenie zvolal, a
to do piatich pracovnych dni od konania schédze vlastnikov alebo zhromazdenia sp6sobom v dome
obvyklym. Uvedené ustanovenie teda stanovuje notifikaénu povinnost’ pre toho, kto zvolal schédzu,
aby vysledok hlasovania oznamil v stanovenej lehote spésobom v dome obvyklym. Z ust. § 14 ods. 5
druha a Stvrta veta uvedeného zékona vyplyva, Ze vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
mdbze pisomne, s Uradne overenym podpisom splnomocnit’ in osobu, aby ho na schédzi vlastnikov
zastupovala a Ze splnomocnena osoba sa originalom splnomocnenia preukazuje na zaciatku schédze
rade alebo zastupcovi vlastnikov. Odporcovia v konani namietali, Ze na schodzi vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov konanej dia 9.1.2009 bola pritomna aj svedkyna Q. M. ako zastupca Bytového
podniku mesta KoSice, s.r.o. a ktora nadobudla aj vedomosti o zavere a hlasovani na schédzi a
preto pritomnostou tejto svedkyne na schédzi sa navrhovatel dozvedel o vysledku hlasovania schédze
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Preto navrhovatefom podany navrh vo veci samej nebol
podany v zdkonom stanovenej lehote. Z vypovede svedkyne Q. M. sud mal preukazanu tu skuto¢nost, Ze
sa diia 9.1.2009 zuc€astnila schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ako zastupkyria Bytového
podniku mesta KoSice, s.r.o. (spravca nebytového priestoru vo vliastnictve navrhovatela v bytovom dome
sup. €. XXXX na D. Q. XR. P.O.) a ze do maja 2009 pravidelne zastupovala Bytovy podnik mesta KoSice,
s.r.0. na schddzach vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, aviak hlasovacie pravo za navrhovatela
neuplatfiovala a ani na schddzi dia 9.1.2009 nehlasovala. AZ v maji 2009 navrhovatel poveril Bytovy
podnik mesta KoSice, s.r.o. s vykonom hlasovacieho prava a az od tohto obdobia svedkyha hlasovala za
navrhovatela. Tvrdenie svedkyne o tom, Ze telefonicky oznamila vysledok hlasovania schédze vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov konanej diia 9.1.2009, hned na druhy def a to D.. |. E., zamestnankyni
navrhovatela potvrdila aj svedkyria D.. |. E. vo svojej vypovedi. Sud v prejednavanej pravnej veci
preto s vy$Sie uvedenou argumentaciou odporcov sa nestotoznil, kedZe spinenie notifikatnej povinnosti
(oznamenie o vysledku hlasovania na schddzi) podla ust. § 14 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. zatazuje
toho, kto schddzu vlastnikov zvolal t.j. v danom pripade spravcu bytového domu - K.M. Realtrade, s.r.0.,
ktory ako to z vykonaného dokazovania vyplyva, tuto svoju povinnost aj spinil tym, Ze dna 15.5.2009
dorudil navrhovatelovi kdpiu zapisnice zo schédze bytov a nebytovych priestorov konanej dfia 9.1.2009.
Sud poukazuje aj na tu skuto€nost, Ze i ked svedkyrna Q. M. bola pritomna na schédzi vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov dria 9.1.2009 a nadobudla vedomosti o vysledku hlasovania na schddzi na tejto
nehlasovala, kedZe sudu bolo preukazané, Ze navrhovatel ako vlastnik nebytového priestoru v bytovom
dome, svedkyriu nesplnomocnil na to, aby ho zastupovala a aj hlasovala na predmetnej schodzi.

Posudzované rozhodnutie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vychadza z realizacie zakladne;j
povinnosti kazdého vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome - poukazovat mesaéne preddavky
do fondu prevadzky, udrzby a oprav, tak ako to vyplyva z ustanovenia §10 ods. 1 zakona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov (zakon €. 182/1993 Z.z). UrCenie vySky preddavkov je v dispozicii
samotnych vlastnikov bytov a uskuto€riuje sa prijatim rozhodnutia na zéklade hlasovania vlastnikov

bytov a nebytovych priestorov na schbdzi.

V predmetnej veci bolo preukazané, Zze vyska preddavku bola pred spornym rozhodnutim uréena vo
vySke 100 Sk,- a to na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dia 18.3.2008. Je teda zrejmé,
Ze spornym rozhodnutim vlastnikov doslo k znaénému navySeniu preddavkov do fondu. Odporcovia
tvrdili, Ze k takémuto zvySeniu preddavkov ich viedol zamer realizovat obnovu bytového domu v désledku
havarijnej situdcie, vyZzadujucej kompletnu rekonstrukciu bytového domu. Z uvedeného je zrejmé, Ze
posudzované rozhodnutie suvisi s doleZitou otazkou tykajucou sa hospodarenia so spolo¢nou vecou -
opravou nehnutelnosti.

Ako uZ sud uviedol vySSie, v procese hlasovania, ako aj samotnom prijatom rozhodnuti neboli
zistené formalno - procesné nedostatky, preto sa sud zaoberal vecnymi nedostatkami resp. obsahovou
nespravnostou rozhodnutia vlastnikov, konkrétne navrhovatelom vytykanou neprimeranostou vysky
preddavkov do fondu.



Hoci ide o realizaciu opravnenia vlastnikov, rozhodnutie by nemalo byt zaloZzené na akejkolvek
lubovdli, malo by byt v sulade so zakonom a u€elné z hfadiska zaujmu vSetkych spoluvlastnikov.
Ako to vyplyva z rozhodovacej praxe sudov v obdobnej otazke, v pripade rozhodnutia vlastnikov o
vstavbe alebo nadstavbe domu sud pri rozhodovani prihliada nie len na hfadiska ucelného vyuZzitia a
zhodnotenia zastavanych priestorov, ale musi vychadzat' aj zo stavebno-technického hladiska (Ci je
vébec navrhované rieSenie z hladiska projektu mozné z hladiska buducej kolaudéacie stavby).

V tejto suvislosti sud poukazuje na povinnost spravcu podla ust. §8b ods. 2 pism. h) zakona &. 182/1993
Z.z. u¢inného do 31.3.2010 podla ktorého, pri sprave domu je spravca povinny vypracuvat rocny plan
oprav, ktory zohladni najma opotrebenie materialu a stav spolo€nych ¢asti domu a spolo&nych zariadeni
domu a navrhnut vysku tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu za kalendarny rok.

Ako vyplyva z vysSie citovaného ustanovenia, délezitou povinnostou spravcu je vypracuvat ro¢ny plan
oprav, ktory zohladni najma opotrebenie materialu a stav spolo€nych ¢asti domu a spolo&nych zariadeni
domu a navrhnut vysku tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu za kalendarny rok. Tato povinnost
ma suvis s ust. § 10 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z.z., podla ktorého vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome urdia vySku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav spravidla na jeden rok vopred tak, aby
sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spolo¢nych &asti domu, spolo&nych
zariadeni domu, spolo€nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky
na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Vysledkom spinenia tejto povinnosti by mala byt pre
vlastnikov primarne sprava o €innosti spravcu za uplynuly kalendarny rok, ktoru je spravca v zmysle ust.
§ 8 ods. 2 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. povinny vlastnikom predkladat’ najneskér do 31.5. nasledujuceho
kalendarneho roka. Vychodiskom na spravne navrhnutie a vypracovanie planu oprav by mala byt
dostato€na znalost’ spravcu o technickom stave domu, jeho spolo€nych &asti a spolo€nych zariadeni,
ako aj finanéné moznosti vlastnikov zohladnena najma v mesacnej tvorbe fondu prevadzky, udrzby a
oprav. Zakonodarca urcuje pri vypracovani spravy dve zakladné kritéria alebo vychodiska, podfa ktorych
by mal spravca pri vypracovani oprav postupovat. V prvom rade je to opotrebenie materialu a stav
spolo¢nych Casti a spolo¢nych zariadeni domu a druhym kritériom je stav finanCnych prostriedkov na
ucte fondu prevadzky, udrzby a oprav. Z tohto dévodu zakonodarca v tejto pravnej norme uloZil spravcovi
aj povinnost podat navrh na vySku tvorby fondu na kalendarny rok prave s ohfadom na nim vypracovany
plan oprav. Pokial by spravca vychadzal z neaktualnych alebo nedostatoénych informécii a vedomosti
o aktualnom technickom stave domu alebo cene prac za nim navrhované opravy, v désledku &oho
by doslo k nespravnemu odhadu predpokladanych nakladov, mohlo by to spdsobit’ zvySené zatazenie
vlastnikov, €i uz v podobe neprimeranych platieb do fondu prevadzky, adrzby a oprav, alebo v predrazeni
ceny prac od zhotovitefov obnovy domu. Spravca tak nesie zodpovednost za objektivne stanoveny plan
oprav a s tym suvisiaci navrh vysky prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav, nie vdak za pripadné
neschvalenie tohto planu alebo navrhovanej vy3ky prispevkov do fondu na nasledujuce obdobie.

Sud mal za preukazané, Zze v danom pripade spravca domu vysSie uvedenu povinnost v ¢ase prijatia
napadnutého rozhodnutia, t.j. ku dfiu 9.1.2009, nesplnil. V konani nebolo tvrdené ani preukazané, Ze
by spravca predlozil vliastnikom ro€ny plan oprav, vypracovany na rok 2009, zohfadfiujuci opotrebenie
materialu a stav spolo¢nych &asti domu.

Listina oznacena ako Popis stavu spolo¢nych &asti a spoloCnych zariadeni domu prace prevedené v
roku 2008 a plan pre rok 2009 zo dna 13.5.2009 bola navrhovatelovi doru¢ena az dna 26.5.2009. Sice
projekt ,,Obnova objektu Juzna trieda 5, KoSice®, ktory bol vypracovany uz v marci 2008, bol vlastnikom
predloZeny skér - uz na schédzi dfia 12.5.2008, avSak bez predloZenia roéného planu oprav, z ktorého
by bola zrejma skuto&na potreba a rozsah finanénych prostriedkov potrebnych na realizaciu obnovy a
rekonstrukcie bytového domu.

Z vysS8ie uvedeného vyplyva, Ze navrhovatel resp. ani ostatni vlastnici v €ase prijatia napadnutého
rozhodnutia nemali k dispozicii podklady, potrebné k tomu, aby mohli zaujat' kvalifikované stanovisko
pri hlasovani o vySke preddavku. Nemali vedomost o aktualnom technickom stave domu, realnej cene
prac za navrhovanu opravu a stave finanénych prostriedkov na Gé&te fondu oprav, €o su zakladné kritéria
pre rozhodovanie o vySke preddavku. Sud preto tiezZ nemohol skumat, ¢i schvalena vyska preddavku
16,60 eur mesacne je skuto€ne primerana.



Na zaklade vysSie uvedenych skuto€nosti preto sud navrhu navrhovatela v ¢asti o vyslovenie neplatnosti
rozhodnutia schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov prijatého dna 9.1.2009 pod bodom Ad
3) podfa ktorého, schddza schvaluje vysSku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu na
obdobie od 1.1.2009 do 30.4.2009 vo vysSke 16,60 eur mesaCne za kazdu 10 000-inu podielu na
spoloénych €astiach a spoloénych zariadeniach domu a pozemku vyhovel.

O trovach konania sud rozhodol podfa §142 ods.2 O.s.p., podla ktorého ak mal G&astnik vo veci Uspech
len Ciasto¢ny, sud nahradu trov pomerne rozdeli, pripadne vyslovi, Ze Ziadny z U€astnikov nema na
nahradu trov pravo. KedZe uspech navrhovatela a odporcu v tomto konani bol priblizny, sud v sulade

s citovanym ustanovenim §142 ods. 2 O.s.p., vyslovil, Ze Ziadny z u€astnikov nemé pravo na nahradu
trov konania.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie v Iehote 15 dni odo dra jeho doru€enia na Okresny sud
Kosice I.

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
nespravne a ¢oho sa odvolatel domaha.

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej mozno odévodnit iba
dévodmi uvedenymi v § 205 ods. 2 O.s.p.:

a) v konani doslo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,

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 stupria 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),

f) rozhodnutie stidu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podfla osobitného predpisu.



