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Uznesenie

Krajsky sud v PreSove v senéate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Antonie Kandravej a ¢lenov
senatu JUDr. Elisky Wagshalovej a JUDr. Evy Safrankovej v pravnej veci zalobcu: C.. T. L., nar.
XXXXXXXX, R.. T.. F. XX, P., proti zalovanym: 1/ C.. U. M., R.. T.. F. XX, P., 2/ P. M., nar. XX. XX.XXXX,
R.. T.. F. XX, P, X/ U. U, O.. XX._XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., pravne zastupeni JUDr. Johanou Bertovou,
advokatkou so sidlom Bajkalska 30, PreSov 4/ Bytové druzstvo PreSov, Bajkalska 32, PreSov, zast. JUDr.
Johana Bertova, advokatkou so sidlom Bajkalska 30, PreSov 5/ U. F., O.. XX.XX.XXXX, E. O. X. XX,
X/ C. X, O0.. XX XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., pravne zastupena JUDr. Johanou Bertovou, advokatkou
so sidlom Bajkalska 30, Presov, 7/ O. U., O.. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., pravne zastupena JUDr.
Johanou Bertovou, advokatkou so sidlom Bajkalska 30, PreSov 8/ K. G., O.. XX. XX.XXXX, N. XXXX/X,
G., (po neb. K. U.,) 9/ 8. V., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 10/ L. V., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F.
XX, P, 11/ L. G., nar. XX. XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 12/ B. G., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 13/ I.
P., nar. XX XX.XXXX, L. X, P., 14/ W. P., nar. XX. XX.XXXX, L. X, P., 15/ U. B., nar. XX.XX.XXXX, U.. V.
XXXX/X, P., 16/ U.O. M., nar. XX. XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 17/ L. M., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P,,
18/ R. S., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P,, 19/ K. S., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 20/ V. 8., nar.
XXXXXXXX, R.. T.. F. XX, P., 21/ W. B., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 22/ L. B., nar. XX.XX.XXXX,
R.. T.. F. XX, P, 23/ L. B., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 24/ Y. B., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX,
P., 25/ V. B., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 26/ X. 8., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 27/ X. U.,
nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P, 28/ B. P., nar. XX XX.XXXX, Y. X, P., 29/ U. V., nar. XX XX.XXXX, L.
XX, P., 30/ U. K., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 31/ U. P, nar. XX. XX.XXXX,R.. T.. F. XX, P.D., 32/ L.
P., nar. XX XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P.S., Zzalovani v 9. rade aZ 32. rade pravne zastipeni JUDr. Johanou
Bertovou, advokatkou so sidlom Bajkalska 30, Presov, 34/ Y. N., nar. XX. XX.XXXX,R.. T.. F. XX, P., (po
P. N.) pravne zastipena JUDr. Johanou Bertovou, advokatkou so sidlom Bajkalska 30, PreSov, 35/ U.
P., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P.S., 36/ K. P., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., pravne zastupeni
JUDr. Johanou Bertovou, advokatkou so sidlom Bajkalska 30, PreSov 37/ C.. R. P., nar. XX. XX.XXXX,
T. XX, P, 38/ Y. P., nar. XX XX.XXXX, T. XX, P., 39/ C.. P. F,, nar. XX XX.XXXX,R.. T.. F. XX, P., 40/ V.. R.
F., nar. XX XX XXXX,R.. T.. F. XX, P., 41/ F. M., nar. XX XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 43/ mal. U. M., nar.
XXXXXXXX, R.. T.. F. XX, P., zast. zak. zastupkyfiou matkou F. M., nar. XX. XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P,,
44/ U. L., nar. XX XX XXXX,R.. T.. F. XX, P., 45/ U. L., nar. XX XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P.S., 46/ L. G., nar.
XXXXXXXX, R.. T.. F. XX, P., 47/ U. G., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 48/ L. Z., nar. XX. XX.XXXX,
R.. T. F. XX, P., 49/ L. Z., nar. XX XX.XXXX,R.. T.. F. XX, P., 50/ Y. D., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX,
P., 51/ Eva Duricova, nar. 16.05.1959, R.. T.. F. XX, P., 52/ F. 8., nar. XX XX.XXXX,P..D.. B. X, X. 8., 53/
S. G., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 54/ B. G., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 55/ T. E., nar.
XXXXXXXX, R.. T.. F. XX, P., 56/ U. E., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 57/ D. R., nar. XX. XX.XXXX,
R..T.. F. XX, P., 58/ U.. X. Y., nar. XX. XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 59/ U.. U. Y., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F.
XX, P., zalovani v 39. rade az 59. rade pravne zastupeni JUDr. Johanou Bertovou, advokatkou so sidlom
Bajkalska 30, PreSov, 60/ L. G., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 61/ B. G., nar. XX. XX.XXXX, R.. T.. F.
XX, P., pravne zastupena JUDr. Johanou Bertovou, advokatkou so sidlom Bajkalska 30, PreSov, 62a/ U..
F.M., X. X, P, poneb. L. M., 62b/U. 8., P. X, P., poneb. L. M., 63/ R. M., O.. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX,
P.,64/U. Z., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 65/ U. Z., nar. XX XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 66/ P. X., nar.
XXXXXXXX, R.. T.. F. XX, P., 67/ E. M., nar. XX. XX XXXX,R.. T.. F. XX, P., 68/ W. M., nar. XX. XX.XXXX,
R.. T.. F. XX, P., 69/ X. V., nar. XX XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 70/ U. V., nar. XX. XX.XXXX, R.. T.. F. XX,
P., 71/ R. M., nar. XX XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., zalovani v 63.rade az 71.rade pravne zastupeni JUDr.
Johanou Bertovou, advokatkou so sidlom Bajkalska 30, PreSov, 72/ E. V., nar. XX XX.XXXX, R.. T.. F.
XX, P, 73/ E. V., nar. OX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 74/ L. L., nar. XX XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 75/ O.
L., nar. XX. XX XXXX, R.. T.. F. XX, P., zalovani v 74. rade az 75. rade pravne zastupeni JUDr. Johanou



Bertovou, advokatkou so sidlom Bajkalska 30, PreSov, 76/ R. N., nar. XX.XX.XXXX, G. P. O. XXX, 77/
U. N,, nar. XX.XX.XXXX, G. P. O. XXX, 78/ U.. U. E., nar. XX XX.XXXX, R.. T.. F. XX,P., 79/ X. Z., nar.
XX XX XXXX, R.. T.. F. XX, P., 80/ U. Z., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., zalovani v 78. rade az 80.
rade pravne zastupeni JUDr. Johanou Bertovou, advokatkou so sidlom Bajkalska 30, Presov, 81/ X. S.,
nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P,, prech. P. XXX, 82/ Y. S., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., prech.
P. XXX, 83/ C.. L. M., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., zalovani v 83.rade pravne zastupeny JUDr.
Johanou Bertovou, advokatkou so sidlom Bajkalska 30, PreSov, 84/ Y.. C.. L. V., nar. XX XX XXXX,M. V.
XXXX/X, L., 85/ U. F., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., zast. opatrovni¢kou R. L., sudnou tajomni¢kou
Okresného sudu Vranov n/Toplou, 86/ Y. U., nar. XX XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., pravne zastupena JUDr.
Johanou Bertovou, advokatkou so sidlom Bajkalska &. 30, PreSov, 87/ I. C., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.
F. XX, P, 88/ U.. X. C., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., Zalovani v 86. az 88. rade pravne zastupeni
JUDr. Johanou Bertovou, advokatkou so sidlom Bajkalska 30, PreSov 89/ P. M., nar. XX. XX.XXXX, R..
T.. F. XX, P, 90/ P. V., nar. XX XX XXXX, R.. T.. F. XX, P., 91/ R. V,, nar. XX XX.XXXX, R.. T.. F. XX,
P., 92/ P. Y.Z., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 93/ L. Y., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 94/ Ing.
Jozef Borzik, nar. XX. XX XXXX,R.. T.. F. XX, P., 95/ C. V., nar. XX XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 96/ Y. B.,
nar. XX. XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., zalovani v 90. rade az 96. rade pravne zastupeni JUDr. Johanou
Bertovou, advokatkou so sidlom Bajkalska 30, PreSov, 97/ R. G., nar. XX. XX.XXXX, F. XXXX/XX, P., 98/
T. I, nar. XX. XX XXXX, W. XXXX/X, P., 100/ R. P, nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P,, 101/ U. P, nar.
XX XX XXXX, R.. T..F. XX, P., 102/ L. L., nar. XX XX XXXX, R.. T.. F. XX, P., 103/ U. L., nar. XX.XX.XXXX,
R.. T.. F. XX, P. 104/ U. P., nar. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 105/ W. M., nar. 23.08.1957, Arm. gen.
Svobodu 28, PreSov, 106/ G. E., nar. XX. XX XXXX, R.. T.. F. XX, P., 107/ B. E., nar. XX XX.XXXX, R.. T..
F. XX, P., 108/ E. X,, nar. XX XX.XXXX, U. XX, B., 109/ U. X., nar. XX.XX.XXXX,U. XX, B., 110/ C.. Y. F,,
O.. XX XX XXXX, W. XX, P.,111/ C. FA., nar. XX XX.XXXX, 1.Z. X, P., 112/ C.. U. Y., nar. XX XX.XXXX,
R.T.F XX, P, 113/ U.. U. Y, O.. XX XXXXXX, R.. T.. F. XX, P., 114/ L. V., O.. XX XX.XXXX, R.. T..
F. XX, P, 115/ U. V., O.. XX.XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 116/ C.. L. U., O.. XX XX.XXXX, R.. T.. F. XX,
P., 117/ Maria Mikolajova, nar. 29.03.1957, Arm. gen. Svobodu 28, PreSov, 118/ L. V., O.. XX. XX.XXXX,
R..T.. F. XX, P, 119/ U. V., O.. XX XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., zalovani v 100. rade az 119. rade pravne
zastupeni JUDr. Johanou Bertovou, advokatkou so sidlom Bajkalska 30, PreSov, 120/ mal. M. V., O..
XX XX XXXX, L. X, P., zast. zak. zastupcom otcom P. V., O.. XX XX XXXX, R.. T.. F. XX, P., 121/U. V., O..
XXXXXXXX, R.. T..F. XX, P., 122/ P. V., O.. XX. XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., 123/ I. L., O.. XX.XX.XXXX,
R.. T.. F. XX, P, 124/ Y. L., O.. XX XX.XXXX, R.. T.. F. XX, P., zalovani v 121. rade az 124. rade pravne
zastupeni JUDr. Johanou Bertovou, advokatkou so sidlom Bajkalska 30, PreSov, o uréenie neplatnosti
hlasovania a uplatnenie prava prehlasovaného vlastnika, o odvolani Zalobcu proti rozsudku Okresného
sudu Presov ¢.k. 12C/166/2013-210 zo dna 07.07.2015 takto jednohlasne

rozhodol:
Zru8uje sarozsudokavecsavrac ia sudu prvejinstancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie.
odévodnenie:

Predmet konania, argumentacia stran

1. Predmetom konania je posudenie platnosti pisomného hlasovania vlastnikov bytov o vykone
zalozného prava formou dobrovolnej drazby bytu podla zakona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestoroch.

2. Zalovani v 4. rade, 83. rade, 55, 56, 97, 98, 35, 36 rade navrhovali Zalobu zamietnut a pisomne
hlasovanie vlastnikov bytov povazovali za platné.

Obsah napadnutého rozhodnutia



3. Okresvny sud PreSov akvo sud prvej indtancie (dalej len ,sud“ ) napadnutym rozsudkom rozhodol tak
Ze cit.: ,Zalobu zamieta. Zalobca je povinny nahradit Zalovanym trovy konania vo vySke 1.341,51 Eur
na ucet ich pravnej zastupkyne, v lehote do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.®

4. Sud svoje rozhodnutie oddvodnil tym, Ze skutkovo mal za preukazané, Ze Zalobca je vyluénym
vlastnikom bytu &. 31 na ulici R.. T.. F.D. XX - XX, v P, dalej Ze bolo oznamené, Ze vlastnici bytového
domu dfia 04.05. a 06.06. v ¢ase od 17,00 hod. do 20,00 hod. vykonaju pisomné hlasovanie k otazke, &i
suhlasia s tym, aby bola vykonana dobrovolna drazba bytu. Oznamenie podla vyznageného datovania
bolo vyvesené dfia 27.05.2013 (7 dni pred pisomnym hlasovanim). Sud vychadzal z predloZzeného
vysledku pisomného hlasovania. Sud vo veci vypoc&ul Zalobcu, ktory mal za to, Ze Zalovani, nepreukazali
vySku pohladavky a jej pravost. Poukazal na to, ze v inom konani (pod sp. zn. 15C/20/2014) bola
prave namietana tato pohfadavka, najma nezakonnost, €o sa tyka urokov, respektive pokut, v suvislosti
so zmluvou o vykone spravy. Zalobca uviedol, Ze oznamenie o vykonani hlasovania nasiel vyvesené
na vchodovych dverach vchodu bytového domu. Nevedel sa presne vyjadrit kde bolo toto oznamenie
vyveseneé, uviedol, Ze bolo niekde na dverach, na vytahovych dverach alebo niekde vo vchode bytového
domu, kedZe nie je ustalené miesto, kde sa zvyknu takéto oznamy vyvesovat. Pokial ide o vysledky
hlasovania, k tomu sa takisto nevedel vyjadrit, uvedené si vimol len nahodou. Zalovany v 1.rade
Ing. U. M. vo veci uviedol, Ze spravca bytového domu ho oboznamil a pripravil hlasovacie harky a
oznamenie o pisomnom hlasovani. Oznamenie o pisomnom hlasovani bolo vylepené v kazdom vchode
bytového domu v tych terminoch, ako boli predloZené tieto oznamenia o pisomnom hlasovani pravnou
zastupkynou spravcu bytového domu. Uviedol, Ze obvykle sa oznamenia vyvesuju na hlavné vchodové
dvere (od Lidlu), a to oznamenia napr. o odpocte vody, o odstavke vody alebo plynu, alebo technické
udaje. Co sa tyka vnatornych veci bytového domu, tieto sa vyvesuiju na nastenke pri hlavnych dverach
vo vchode toho-ktorého vehodu bytového domu. Co sa tyka oznameni nelepenych na vytahové dvere,
tu oznamoval veci tykajuce sa toho konkrétneho podlaZia, nakolko napriklad bolo vykonané poZiarne
Setrenie a zistilo sa, Ze su zatarasené hydranty. Vnutorné veci tykajuce sa bytového domu sa vyvesuju
a vyvesovali vzdy na nastenke. Takto to bolo aj v danom pripade o oznameni o vykonani pisomného
hlasovania. Datum uvedeny na oznadmeni o pisomnom hlasovani 27.05.2013 zodpoveda realnemu
fyzickému vyveseniu tohto oznamenia o pisomnom hlasovani na nastenke vo vchode. Zalovany v 2.rade
P. M. uviedol, Ze v dfioch 04.06.-06.06.2013 obchadzali jednotlivé byty tak, ako to oznamoval oznam,
urcite boli aj pri byte Zalobcu. Vo vchode bytového domu kde byva, bolo vyvesené oznamenie tak, ako
je datované na tomto oznameni, vtedy bolo vyvesené na nastenke vo vchode a len na tejto nastenke.

5. Na takto zisteny skutkovy stav prijal pravny zaver, podla ktorého Zalobca zmeSkal zakonom
stanovenu 15 driovu prekluzivnu lehotu na podanie Zaloby, kedZe o predmete a vysledku hlasovania
bol informovany sp6sobom v dome obvyklym.

6. Poukazal na ust. § 1 ods.1,§ 3, 0ds. 1,§ 8, ods. 1, § 8b, ods. 1, § 10, ods. 1,3, § 14, ods. 1 -7 zakona
€. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

7. O trovach konania rozhodol podla § 142 ods. 1 O.s.p. a UspeSnym Zalovanym priznal nahradu trov
konania vo vySke 1.341, 51 Eur (bez bliZz3ej Specifikacie Zalovanych).

Obsah odvolania zalobcu

8. Proti tomuto rozsudku podal odvolanie Zalobca. Navrhol, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok zrusil
a vec vratil sudu prvej indtancie na dalSie konanie alebo zmenil a to tak, Ze Zalobe vyhovie. V odvolani
uviedol, Ze svoje odvolanie oddvodiiuje odvolacimi dovodmi podla ustanovenia § 205 ods. 2 pism. a/
v spojeni s ustanovenim § 221 ods. 1 h/,f/ a podla § 205 ods. 2 pism.b/, ¢/, d/, f/ O.s.p. Mal za
to, Ze nespravne zistil sud skutkovy stav a tento nespravne pravne posudil, ked uzavrel, Ze Zalobca
Zalobu podal 25. 06. 2013 po marnom uplynuti lehoty. Dna 22. 06. 2013 bola sobota a Zalobca podal
Zalobu na poStovu prepravu v najbliz$i pracovny der a to dna 24. 06. 2013. V zmysle ustanovenia
§ 57 ods. 2 a3 O.s.p.,, ako to vyplyva z priloZeného podacieho harku a podacej peciatky, nie je
teda spravne kons&tatovanie sudu, Ze zalobca zmeskal lehotu, bolo tak potrebné posudzovat napadnuté
hlasovanie. Zalobca spochybnil pravost podpisu jednotlivych vlastnikov na pisomnom harku. Poukazal
na ustanovenie § 14 zakona o vlastnictve bytov, podfa ktorého jeho u€elom je zabezpeéit, aby sa aj



vlastnici, ktori sa z r6znych dévodov nedozvedeli o hlasovani sa mohli svojho prdva doméct. Sud si
vystadil len s tvrdenim vypoclutych u€astnikov, Zze 27.05. 2013 bolo ozndmenie o pisomnom hlasovani
vyvesené v bytovom dome, priom dbkaz o tom nebol predloZzeny. Neskiumal dosledne podmienky
podla § 14 ods. 6 zdkona 182/ 1993 Z.z.

9. K podanému odvolaniu sa pisomne vyjadrili Zalovani zastupeni JUDr. Johanou Bertovou, ktori
navrhli, aby napadnuty rozsudok bol odvolacim sudom potvrdeny a priznana im bola nahrada trov
odvolacieho konania. Maju za to, Ze sud sa aj napriek konstatovaniu, Ze Zalobca dévodne zmeskal
lehotu pre podanie Zzaloby sa podrobne zaoberal vecou samou a dbkladne preskumal v priebeh
pisomného hlasovania, pri€om nezistil Ziadne pochybenia.

V. Hodnotenie odvolacieho sudu

10. Krajsky sud v PreSove (dalej len ,odvolaci sud“) ako sud odvolaci po zisteni, Ze odvolanie bolo
podané v€as, opravnenou osobou - u€astnikom konania proti rozhodnutiu, proti ktorému je odvolanie
pripustné, preskiumal napadnuté rozhodnutie postupom bez nariadenia odvolacieho pojednavania a
dospel k zaveru, Ze neboli spinené podmienky pre potvrdenie rozsudku, alebo jeho zmenu (§ 387 ods.
1, § 388 zakona &. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*).

11. Zalobca sa domaha neplatnosti pisomného hlasovania vlastnikov bytov bytového domu o
dobrovolnej drazbe bytu namietajic porusenie principov hlasovania, ktoré bolo vykonavané z dévodu
existencie jeho dlhu na uhradéch za uzivanie bytu.

12. Nesporné je, Ze Zalobca je vyluénym vlastnikom bytu 31 na ulici R.. T.. F. XX - XX, v P.. Z dévodu
existencie nedoplatkov za sluzby spojené o uzivanim bytu a platenim preddavkov do fondu prevadzky,
udrzby a oprav Zalobcom bolo vyhldsené pisomné hlasovanie viastnikov bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome v zmysle § 14 ods. 6 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. v zneni neskorSich predpisov. Pisomné
hlasovanie sa malo podla tohto oznamenia konat v diioch od 04.06.2013 do 06.06.2013 k otazke, Ci
jednotlivi vlastnici bytov a nebytovych priestorov suhlasia s tym, aby bola vykonana dobrovolna drazba
bytu €. z dévodu dlhodobej platobnej nediscipliny. Vysledkom tohto hlasovania bolo, Zze z celkového
poctu 80 bytov a nebytovych priestorov za hlasovalo 59 vlastnikov, proti 1 a nehlasovalo 20. Vysledok
mal byt zverejneny 07.06.2013 a Zalobca podal na prislusnom sude Zalobu o neplatnost tohto hlasovania
dna 25.06.2013.

13. Sud odévodnil rozhodnutie o zamietnuti navrhu predovietkym s poukazom na ustanovenie §
14 ods.6 zdkona &. 182/1993 Z. z. O vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni plathom do
30.06.2014 (dalej len ,ZoVB®) tym, Ze zalobcovi uplynula zdkonom stanovena lehota na podanie
navrhu dna 22.06.2013 a Zalobu podal az diia 25.06.2013 a nepreukazal, aby sa pisomného hlasovania
nemohol zucastnit'.

Podla § 151a Obcianskeho zakonnika, zalozné pravo sluzi na zabezpelenie pohladavky a jej
prisludenstva tym, Zze zalozného veritela opraviiuje uspokojit sa alebo domahat sa uspokojenia
pohladavky z predmetu zaloZného prava, ak pohladavka nie je riadne a v&as splnena.

Podla § 14 ods. 1 citovaného zakona, vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo a
povinnost’ zu€astriovat sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o spoloénych
Castiach domu a spolo€nych zariadeniach domu, spoloénych nebytovych priestoroch, prisluSenstve a
pozemku na schédzi vlastnikov. Oznamenie o schédzi vlastnikov musi byt v pisomnej forme doru¢ené
kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v.dome minimalne 5 dni pred dfiom konania
schbédze. Vysledok hlasovania oznamuje ten, kto schdédzu vlastnikov alebo zhromazdenie zvolal, a to
do 5 pracovnych dni od konania schédze vlastnikov alebo zhromazdenia sp6sobom v dome obvyklym.

Podla § 14 ods. 2 citovaného zékona, 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 pravoplatné hlasovanie, rozhoduje sa nadpolovi¢nou vacsinou zu€astnenych;



to neplati, ak ide o hlasovanie podfa ods. 3 § 7a ods. 1, § 7c ods. 2 pism. i/ a ods. 3, § 8a ods. 1 a 6,
§ 8b ods.2 pism. i/, § 10 ods. 1 a §16 ods. 3, 4.

Podla § 14 ods. 3 citovaného zakona, ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome rozhoduju o
Uvere a o zabezpeceni Uveru, o zmluve o vstavbe alebo nadstavbe bytov alebo nebytovych priestorov
v dome a o zmene formy vykonu spravy, rozhoduje sa hlasovanim na schbdzi vlastnikov dvojtretinovou
vacsinou hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Ak sa rozhoduje pisomnym
hlasovanim podla tohto odseku, podpis vlastnika potvrdia najmenej dvaja overovatelia, ktori boli zvoleni
na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Overit’ pisomné hlasovanie mézZe aj notar alebo
obecny Urad.

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 najneskdr do 3 mesiacov od hlasovania, inak jeho pravo zanika.
Pri rovnosti hlasov alebo, ak sa vacsina 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 zdkona , za kazdy byt a nebytovy priestor v dome ma vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome alebo spoluvlastnici jeden hlas pripadajuci na ich byt alebo nebytovy
priestor v dome. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome méze pisomne s Uradne overenym
podpisom splnomocnit int osobu, aby ho na schédzi vlastnikov zastupovala. Su€astou splnomocnenia
mdbze aj prikaz, ako ma splnomocnenec hlasovat pri konkrétnych otdzkach. Splnomocnena osoba sa
originalom splnomocnenia preukazuje na zaciatku schdodze, rade alebo zastupcovi vlastnikov.

Podla § 14 ods. 6 citovaného zakona, ak nejde o rozhodovanie o zmluve o spolo€enstve alebo o zmluve
0 vykone spravy, mOzZe spravca, zastupca vlastnikov alebo predseda vyhlasit pisomné hlasovanie.
Pred pisomnym hlasovanim musia byt vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome 7 dni vopred
informovani o otdzkach, o ktorych sa bude hlasovat’ a o termine a mieste hlasovania, a to sp6sobom
v dome obvyklym. Na hlasovacom listku musi byt uvedeny defi konania hlasovania, meno a priezvisko
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome, otazka alebo otazky; ak je viac otazok, oznacia
sa poradovanymi &islami. Pri kazdej otazke musia byt ramc€eky, z ktorych jeden je nadpisany slovom
Ano a druhy slovom Nie. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru nevyznadi svoj nazor, je hlas
neplatny. Po vykonani hlasovania pisomnou formou spravca, zastupca vlastnikov alebo predseda
za UcCasti dalSich dvoch vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zisti vysledok hlasovania
a oznami ho do 5 pracovnych dni od pisomného hlasovania spésobom v dome obvyklym. Aby bolo
pisomné hlasovanie pravoplatné, je potrebny suhlas nadpolovi¢nej vacsiny hlasov vetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ak zakon neustanovuje inak. V pripade neuspesného hlasovania
musi byt predmet hlasovania prerokovany na schédzi vlastnikov alebo na zhromazdeni podla ods. 2..
Hlasovanie pisomnou formou o tej istej veci mozno opakovat aZz po prerokovani predmetu hlasovania
na schédzi vlastnikov alebo na zhromaZzdeni. Prehlasovany vlastnik bytu a nebytového priestoru vdome
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 3 mesiacov
od hlasovania na sud, inak jeho pravo zanika.

14. Pravna norma obsiahnuta v ustanoveni § 14 ods. 6 ZoVB platného a u€inného ku dfu pisomného
hlasovania vlastnikov bytového domu vo vztahu k pisomnému hlasovaniu predstavuje jediny zakonny
prostriedok pravnej ochrany pre vlastnikov, ktori boli pri vykone svojich hlasovacich prav v ramci
rozhodovania o urcitej otazke prehlasovani, alebo ktori sa o vysledku hlasovania nemohli dozvediet.
Pravnym prostriedkom ochrany tychto vlastnikov je Zaloba podana na sude v zdkonom ustanovenych
lehotach, ktoré su pre urcité kategoérie vlastnikov rozdielne. Sud je mozné poziadat o poskytnutie
pravnej ochrany pri akomkolvek rozhodnuti tykajucom sa spolo&nych €asti a spolo&nych zariadeni domu
prisludenstva ¢i ich pozemku do tejto kategdrie patri aj pravo vlastnika obratit sa na sud v lehote
15 dni od oznamenia vysledku hlasovania, inak jeho pravo zanika. Z uvedenej dikcie i gramatického
vykladu tejto Casti pravnej normy je zrejmé, Ze zakon stanovuje ochranu len pre prehlasovanych
vlastnikov v dome. V désledku toho plati, Ze rovnaku pravnu ochranu nepouzivaju ti vlastnici, ktori
sa vObec nezucastnili pisomného hlasovania o predmetnom uzneseni, hoci o hiom boli riadne



a v€as informovani, ale ani ti, ktori hlasovali za prijatie va¢Sinového rozhodnutia. Opravnenie podat
Zalobu nepatri ani vlastnikom, ktori nehlasovali alebo sa zdrzali hlasovania. Vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome, ktori sa dobrovolne nezu&astnili pisomného hlasovania tak mézu zasadne sudnou
cestou napadat’ iba formalne procesné nedostatky pri pisomnom hlasovani.

15. Vy3&S8iu ochranu zo zakona pouzivaju ti vlastnici, ktori sa nemohli o vysledku hlasovania dozvediet.
Dévodova sprava k novelizacii tohto ustanovenia zakonom ¢&. 268/2007 Z.z uvadza, ze toto
ustanovenie ma zabezpedit, ,aby aj viastnici bytov, ktori z rdznych dévodov nevedeli o hlasovani sa
mohli svojho prava domdct.“ Znamena to teda, Ze slizi na ochranu tych vlastnikov, ktori sa objektivne
nemohli hlasovania ani len zu€astnit, kedZe o pisomnom hlasovani nevedeli. Patri tam aj vlastnik,
ktorému oznamenie o hlasovani nebolo doru¢ené, alebo sa objektivne nedostalo ani nemohlo dostat’ do
sféry jeho dispozicie spo6sobom v dome obvyklym. Tato lehota teda sluzi na ochranu len tych vlastnikov,
ktori sa objektivne nemohli pisomného hlasovania zuc€astnit z dévodu, Ze nevedeli o prebiehajucom
pisomnom hlasovani. Mozné je teda pripustit taky vyklad zakonného ustanovenia, podla ktorého
opravnenie napadnut uznesenie prijaté pisomnym hlasovanim v lehote 3 mesiacov maiju len ti vlastnici
v dome, ktori z rdznych dovodov nevedeli o hlasovani a nemali Ziadnu moznost’ realne ovplyvnit
jeho vysledok. Tato lehota je prekluzivna, podobne ako pri prehlasovanych vlastnikov a plynie odo
dnia faktického hlasovania, €o je vyrazny rozdiel oproti obdobnému pravu prehlasovanych vlastnikov,
ktorym plynie lehota aZz odo dfia oznamenia vysledkov hlasovania, pretoZe ak sa vlastnici objektivne
nemohli dozvediet o pisomnom hlasovani na ktorom sa malo hlasovat o urCitych otazkach, je oznamenie
vysledkov hlasovania z tohto dovodu Uplne irelevantné. PoruSenie prav vlastnika nastalo uz tym, Ze
nebol riadne a v&as informovany o pisomnom hlasovani.

16. Sud Zalobcu zaradil do kategérie vlastnika prehlasovaného, ktory sa o vysledku hlasovania dozvedel
dna 07.06. 2013 a pisomného hlasovania sa zu€astnit mohol s tym, Ze nepreukazal, Ze sa ho nemohol
zUc&astnit, alebo mu nebol oznameny spésobom obvyklym v dome. Sud mal za ustalené, Ze oznamenie
pred pisomnym hlasovanim o otazkach, o ktorych sa bude hlasovat, o termine a mieste hlasovania
formou zverejnenia oznamu vo vestibule vchodov bytového domu je mozné povazovat' v predmetnom
bytovom dome za spdsob obvykly.

17.Vzhladom na vysledky doposial vykonaného dokazovania sa odvolaci sud nestotoZriuje so zaverom
sudu, Ze Zalobca bol pred pisomnym hlasovanim informovany o otazkach, o ktorych sa bude hlasovat,
o termine a mieste hlasovania v€as a riadne sposobom v dome obvyklym. Notifikacni povinnost
zverejfiovania otazok, o ktorych sa bude hlasovat’ a termin pisomného hlasovania ma ten, kto pisomne
hlasovanie vyhlasil a to spdsobom v dome obvyklym. Tato notifikacia mala byt splnena ozndmenim o
konani hlasovania na uréenej nastenke v bytovom dome. Podla tvrdenia Zalobcu (€.l. 188), oznamenie
o vysledkoch hlasovania bolo na vchodovych dverach. Podla tvrdenia Zalovaného v 1. rade (€.1.189-190)
» Oznamenie o pisomnom hlasovani bolo vylepené v kazdom vchode bytového domu v tych terminoch,
ako boli predlozené tieto oznamenia o pisomnom hlasovani. Na doplfiujucu otdzku sudu, na ktorom
mieste bolo ozndmenie vyveseng, Zalovany v 1.rade uviedol: “Bolo vyvesené na nastenke vo vchode.
Vysledky hlasovania sa oznamili vylepenim vo vchodoch®.  Podla Zalovaného v 1. rade , obvykle sa
oznamenia na vchodové dvere od Lidlu, teda na hlavné vchodové dvere vyvesuju oznamenia o odpocte
vody, o odstavke vody, alebo plynu, alebo takého technické udaje. Co sa tyka vnutornych veci bytového
domu, tieto sa vyvesuju na nastenke pri hlavnych dverach vo vchode toho ktorého vchodu. Co sa tyka
oznameni na vytahy, na vytahoch som oznamoval veci tykajuce sa toho-ktorého podlaZia. Na otazku, Ci
bolo oznamenie o pisomnom hlasovani a vysledok hlasovania vyveseny aj niekde inde ako na nastenke
uviedol: “ Mam také skusenosti, Ze ludia si nevdimnu na nastenke, napr. o sa tyka upratovania nejaka
informacia, a preto ich vyvesujem ja na vchodové dvere, av8ak z vnutornej strany. Ide v8ak o to, Ze
ide o duplicitné vyvesenie.“ Tvrdil, Ze oznamenie o pisomnom hlasovani bolo vyvesené na nastenke.
Zalovany v 2.rade uviedol (&.I. 193), Ze oznamenie o hlasovani bolo vyvesené len na nastenke vo
vchode. Vysledky vyvesili spolu s p. M. na v3etky nastenky vo v8etkych vchodoch.

18. Zodpovednost za doru€enie oznameni v zmysle § 14, ods. 6 ZoVB v3etkym vlastnikom je na
subjekte, ktory pisomne hlasovanie vyhlasil.

19. Pred pisomnym hlasovanim musia byt vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome v zakonom
stanovenej lehote vopred informovani o otazkach, o ktorych sa bude hlasovat, o termine a mieste
hlasovania, a to spésobom v dome obvyklym (t. j. spdsobom v dome zauzivanym - vyvesné skrine



alebo tabule, doru¢enie do schranok, doru€enie postou a pod.). KedZe v zakone o vlastnictve bytov
je viacero ustanoveni predpisujuce zverejiiovanie skuto¢nosti ,spésobom v dome obvyklym*, v zaujme
jednoznadnosti vykladu tohto spésobu mozno rozhodnutim vlastnikov na schédzi generalne urcit, ¢o sa
povazuje za sposob v dome obvykly.

20. Sud v prejednavanej veci povazoval za nesporne preukazanég, Ze oznamenie o pisomnom hlasovani
bolo oznamené vlastnikom bytov spésobom obvyklym. S tymto zaverom nie je mozné suhlasit. Javi sa,
Ze vlastnici si obvykly sp6sob nedohodli v zmluve o vykone spravy, pripadne na schddzi. Vychadzajuc
z vypovedi uc€astnikov konania existuju pochybnosti o oznameni Zalobcovi o pisomnom hlasovani
spbsobom v dome obvyklym. Je potrebné zdbraznit, Zze otazka, ktora bola predmetom pisomného
hlasovania je zavazna vzhladom na to, Ze sa dotyka obydlia vlastnika, preto neméZze existovat akékolvek
pochybnost’ o tom, ktoré miesto je v bytovom dome miestom obvyklym tak, aby bol uzrozumeny kazdy
vlastnik, kde a akym spbésobom mébze takuto zavaznu informaciu dotykajucu sa jeho prav najst tak,
aby nebolo zamenitelné s inym miestom. Navyse, pri tak zavazZnej otdzke sa o€akava, Ze subjekt, ktory
pisomné hlasovanie vyhlasil musi disponovat dékazmi, Ze tito zdkonnu povinnost splnil. Zuvedeného je
mozné vyvodit' zaver, Ze pri pochybnostiach o tom, Ze oznamenie o pisomnom hlasovani bolo Zzalobcovi
oznamené, resp. sa dostalo do sféry jeho dispozicie spdsobom v dome obvyklym je potrebné mu priznat
pravo vlastnika, ktory sa nemohol dozvediet o pisomnom hlasovani. KedZe doSlo k poruSenie prav
vlastnika uz tym, Ze nebol riadne a v&as informovany o pisomnom hlasovani, je pravne bezvyznamné, Ze
o vysledkoch hlasovania sa dozvedel. Zaloba podana na sude dia 25.06.2013 je tak podana v zakonom
stanovenej trojmesacnej lehote od hlasovania.

21. V suvislosti s odvolacou namietkou Zalobcu o hmotnopravnej lehote odvolaci sud udava: Ak ide o
uplynutie zédkonnych leh6t na podanie Zaloby podla § 14 ods. 6 ZoVB, tieto lehoty maju prekluzivny
charakter a su lehotami hmotnopravnymi. Znamena to, Ze najneskér v posledny deri lehoty musi byt uz
Zaloba podana na sude pri€om nestaci len jej odoslanie na postovu prepravu v posledny defi lehoty.
V tomto pripade teda neplati ustanovenie § 57 O.s.p. podla, ktorého sa do lehoty nezapoditava der
ktory je urujucim pre zaciatok ale plati zasada zakotvena v hmotnopravnom ustanoveni § 122 ods.
3 Obcianského zakonnika.

22. Vzhladom na vysSie uvedené dévody odvolaci sud napadnuty rozsudok zrusil z dévodu , Ze sud
vec nespravne pravne posudil, nevykonal navrhované dokazy (§ 389 ods. 1 pism. ¢/ CSP) a vec vrétil
sudu na dalSie konanie a nové rozhodnutie (§ 391 ods. 1 CSP).

23. V dalSom konani bude ulohou sudu zaoberat sa vecou samou a opatovne rozhodnut. Musi
sa vyrovnat s tvrdeniami Zzalobcu o dévodoch neplatnosti pisomného hlasovania. V pripade zaveru
o plathom hlasovani sa musi zaoberat aj dodrZzanim principu proporcionality medzi navrhovanym
vykonom zalozného prava dobrovolnou drazbou a otazkou, ¢&i je skutone nevyhnutné so zretelom na
vSetky okolnosti veci vykonat' zaloZné pravo prave tymto sposobom.

24. O trovach odvolacieho konania rozhodne sud podla § 396 ods. 3 CSP.

25. Rozhodnutie prijal senat pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.

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

Dovolatel musi byt s vynimkou pripadov podla § 429 ods.2 v dovolacom konani zastupeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

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



