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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Svidnik sudcom JUDr. MatdSom Tarcalom v spore zalobcu: Mike Group s.r.o., so sidlom
8. méaja 493/16, 089 01 Svidnik, ICO: 36 484 091, proti zalovanym: 1./ Spologenstvo vlastnikov bytov
F493/14, so sidlom 8. méaja 493/14, 089 01 Svidnik, ICO: 31 303 277 a 2./ V. Z., bytom 8. maja XXX/XX,
XXX XX Z., o ur€enie neplatnosti rozhodnutia vlastnikov bytov takto

rozhodol:

|. Zalobu zamieta.

Il. Zalovaniv 1. a 2. rade majd narok na nahradu trov konania vogi Zalobcovi v rozsahu 100%, o ktorych
vysSke bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

1. Zalobou podanou na tunaj$om side dfia 21.01.2016 sa Zalobca poévodne domahal uréenia, ze
schédza Spologenstva vlastnikov bytov F493/14 nebola uznasaniaschopna a hlasovanie vlastnikov
bytov o bodoch a/ az h/ uvedenych v uzneseni je neplatné a neplatna je aj mandatna zmluva so
spolo€nostou Sluzbyt s.r.o..

2. Zalobu odévodnil tym, Ze je vlastnikom bytu &. 8 v bytovom dome F40/493 v ktorom je zriadené
Spoloc¢enstvo vlastnikov bytov F493/14 (dalej aj ,SVB*). Predseda SVB zvolal schédzu vlastnikov bytov
na dehn 14.12.2015 do priestorov spoloénosti Sluzbyt s.r.o. a zahajil ju. Pri zahgjeni schédze bolo
pritomnych 21 ucastnikov + jednym splnomocnenim mal disponovat’ Ing. Krisko. V priebehu schédze
a to uz po hlasovani o bodoch a/ az h/ sa dostavili eSte 2 u¢astnici. Dria 24.12.2015 bolo na nastenke
vchodu €. 493/16 zverejnené uznesenie z predmetnej schddze, ktoré neobsahuje vysledky hlasovania
o jednotlivych navrhoch. Na predmetnej schédzi bol predsedom predlozeny aj navrh na schvalenie
mandatnej zmluvy so spoloé&nostou Sluzbyt s.r.o., ktorej znenie aj napriek osobnej Ziadosti Zalobcu
predseda Andrej Slivka odmietol predlozit.

3. Zaloba pdvodne smerovala okrem Zalovanych v 1. a 2. rade aj proti Zalovanym v 3. rade Zalobcom
oznaCenym ako ,vlastnici bytov - €lenovia SpoloCenstva vlastnikov bytov F493/14 ul. 8. maja 493/14".
Zalobca bol uznesenim &.k. 7Cb/1/2013-13 zo dna 02.03.2016 vyzvany, aby v sulade s § 79 ods.
1 O.s.p. presne oznacil Zalovaného v 3. rade (menom, priezviskom, pripadne datumom narodenia a
bydliskom, udajom o Statnom obcianstve). Na to Zalobca podanim zo dfia 21.03.2016 oznamil sudu, Ze
berie svoju Zalobu (navrh) vo&i Zalovanému v 3. rade spat. Nasledne Zalobca pisomnym podanim zo
dria 03.08.2016 oznamil sudu, Ze upravuje petit Zaloby tak, Zze Ziada urcit, Ze schddza/zhromazdenie
Spolo¢enstva vlastnikov bytov F493/14, ul. 8. maja F493/14 vo Svidniku, ktora sa konala dfa 14.12.2015
nebola uznasaniaschopna, na zaklade €oho je prijaté uznesenie vo vietkych bodoch neplatné.



4. Zalovany v 1. rade vo vyjadreni k Zalobe uviedol, Ze schodze dfia 14.12.2015 sa zdg&astnilo 24 &lenov
(22 ¢lenom pritomnych na zaciatku a dalsi dvaja prisli po¢as schédze), ¢o potvrdili svojim podpisom na
prezencénej listine. Z dovodu nepritomnosti 2/3 vaésiny vSetkych ¢lenom spoloenstva sa k hlasovaniu
pristipilo aZ po hodine akania. Po tom &ase sa hlasovania zG&astnilo 24 &lenov. Zaloba bola navyse
podana 21.01.2016, t.j. po uplynuti 30 driovej lehoty podla § 14 ods. 8 zak. €. 182/1993 Z.z. a Zalobca bol
osobne pritomny na schédzi, na ktorej bol oboznameny o vysledku hlasovania. Ziadal Zalobu zamietnut.

5. Zalovany v 2. rade vo vyjadreni k Zalobe uviedol, Ze vo veci nie je pasivne legitimovany, pretoZe je
fyzickou osobou, ktora nie je a ani v €ase podania Zaloby nebola predsedom spolo¢enstva vlastnikov
bytov. K veci sa ale aj napriek tomu vyjadril tak, Ze nakofko mu skon¢ilo funkéné obdobie predsedu,
zvolal schédzu vlastnikov bytov na 14.12.2015 a to tak, Ze dfia 06.12.2015 osobne kazdému jednému
vlastnikovi bytu v bytovom dome do postovej schranky dorucil pozvanku a program schddze. Zarover
ju vyvesil aj na nastenku v kazdom vchode. Schddza tak bola zvolana v sulade s § 14 ods. 1 zakona €.
182/1993 Z.z.. Schddze sa zucastnilo celkovo 24 0s6b (na zaliatku bolo 22 a po€as schbdze dosli dalSie
2 osoby). Nakolko sa mal volit novy predseda, tak pre absenciu 2/3 vaésiny vlastnikov museli po¢kat
hodinu a v sulade s § 14 ods. 3 zakona €. 182/1993 Z.z. vyuzili mozZnost tzv. zjednoduSeného hlasovania.

6. Na prejednanie sporu sud nariadil pojednavanie, na ktoré sa dostavili vSetky strany sporu. Na
nariadenom pojedndvani sud vykonal dokazovanie vyjadreniami strdn sporu a listinnymi dékazmi a to
oboznamenim obsahu spisu s konstatovanim, Ze v3etky listinné dékazy boli stranam sporu doruéené.

7. Podfa § 80 pism. c/ zakona €. 99/1963 Zb. Obcianskeho sudneho poriadku (dalej len ,O.s.p.%)
u€inného do 30.06.2016 navrhom na zaCatie konania mozno uplatnit, aby sa rozhodlo najma o uréeni,
¢i tu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem.

8. Podla § 137 zakona €. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku (dalej len ,CSP*) Zalobou mozno
pozadovat, aby sa rozhodlo najma o

a) splneni povinnosti,

b) naroku na usporiadanie prav a povinnosti stran, ak urcity spésob usporiadania vztahu medzi stranami
vyplyva z osobitného predpisu,

c) ur€eni, Ci tu pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem; naliehavy pravny zaujem nie
je potrebné preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu, alebo

d) ur€eni pravnej skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu.

9. Podfla § 8b ods. 2 pism. g/ zakona &. 182/1993 z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni u€innom do 31.12.2015 (dalej len ZoVB*) pri sprave domu je spravca povinny zvolat schédzu
vlastnikov podla potreby, najmenej raz za rok, alebo ked o to poZiada najmenej Stvrtina vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome.

10. Podla § 14 ods. 1 ZoVB vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost
zUc&astiovat' sa na sprave domu a na schédzi vlastnikov hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o
vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu, spolo€nych €asti domu a spolo€nych zariadeni domu,
spoloénych nebytovych priestorov, prisluSenstva a pozemku. Oznamenie o schddzi vlastnikov spolu s
programom schddze musi byt v pisomnej forme doru¢ené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového
priestoru v dome minimalne pat pracovnych dni pred dfiom konania schédze. Vysledok hlasovania
oznamuje ten, kto schdédzu vlastnikov zvolal, a to do piatich pracovnych dni od konania schédze
vlastnikov spésobom v dome obvyklym.

11. Podfa § 14 ods. 2 ZoVB za kazdy byt a nebytovy priestor v dome ma vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome jeden hlas pripadajuci na byt alebo nebytovy priestor v dome. Ak je byt alebo nebytovy
priestor v dome vo vlastnictve viacerych oséb, m6zu uplatnit svoje hlasovacie pravo len ako celok.

12. Podla § 14 ods. 3 ZoVB schbdza vlastnikov je uznaSaniaschopna, ak su pritomni vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori maju aspori dve tretiny hlasov vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Na prijatie rozhodnutia na schbédzi vlastnikov je potrebny
suhlas nadpolovi¢nej vac&siny hlasov pritomnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
ak odseky 4 a 5 neustanovuju inak. Ak schddza vlastnikov nie je ani hodinu po ozndmenom zacati
schbdze vlastnikov uznasaniaschopna, je na prijatie rozhodnutia potrebna nadpoloviéna vaésina hlasov



pritomnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome; to neplati, ak sa hlasuje podla odsekov
4a5 §7ao0ds.1,§7cods. 2 pism.i)aods. 3, § 8aods. 1 a6, §8bods.2pism.i), §100ds. 1a
§ 16 ods. 3 a 4.

13. Podla § 14 ods. 4 ZoVB vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia na
schédzi vlastnikov dvojtretinovou vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, ak hlasuju o zmluve o Uvere a o kazdom dodatku k nej, o zmluve o zabezpeceni Uveru a o
kazdom dodatku k nej, o zmluve o najme a kupe veci, ktoru vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome uZivaju s pravom jej kupy po uplynuti dojednaného €asu uzivania a o kazdom dodatku k nej, o
zmluve o vstavbe alebo nadstavbe a o kazdom dodatku k nim, o zmene u&elu uzivania spolo€nych €asti
domu a spolo&nych zariadeni domu a 0 zmene formy vykonu spravy; ak sa rozhoduje o nadstavbe alebo
o vstavbe v podkrovi alebo povale, vyZaduje sa zdroven suhlas v3etkych viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome na najvy38om poschodi. Suhlas v3etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome sa vyZaduje pri rozhodovani o prevode spolo¢nych €asti domu, spolo¢nych zariadeni domu alebo
prilahlého pozemku alebo ich €asti. Ak sa rozhoduje pisomnym hlasovanim podfa tohto odseku, podpis
vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome na hlasovacej listine potvrdia najmenej dvaja overovatelia,
ktori boli zvoleni na schddzi vlastnikov; podpis vlastnika bytu a nebytového priestoru vdome méze overit
aj notar alebo obec.

14. Podla § 14 ods. 8 ZoVB prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo
obrétit sa do 30 kalendarnych 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. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome sa mdze zaroven na
prislusnom sude domahat’ do¢asného pozastavenia u€innosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov podla osobitného predpisu.15a) Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa uznasaniaschopna vacésina
podfa odsekov 3 a 4 nedosiahne, rozhoduje na navrh ktoréhokolvek vlastnika bytu a nebytového
priestoru v dome sud. Platné rozhodnutia su zavazné pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov vdome. Zmluvy a ich zmeny schvalené vlastnikmi su zavazné pre vSetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, ak ich za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podpisala
nimi splnomocnena osoba.

15. Podla § 141 CSP ak zmena Zaloby nastala pred jej doru¢enim Zalovanému, kona sud o zmenenej
Zalobe bez rozhodovania o pripusteni zmeny Zaloby okrem pripadu, ked sud rozhoduje podla § 143
ods. 2.

16. Podla § 145 ods. 3 CSP ak je Zaloba vzata spat s€asti pred jej doru¢enim Zalovanému, kona sud o
zvy8ku naroku bez rozhodovania o zastaveni konania v tejto Casti.

17. Vychadzajuc z obsahu Zaloby (po uprave petitu a Ciastoénom spatvzati zaloby, o ktorych sud
v zmysle citovanych § 141 a § 145 ods. 3 CSP procesne nerozhodoval, nakolfko k nim doslo pred
doru€enim Zaloby Zalovanym) Zalobca podal Zalobu proti Zalovanému v 1. rade ako Spologenstvu
vlastnikov bytov a Zalovanému v 2. rade ako predsedovi Spolo€enstva vlastnikov bytov v ase konania
schodze vlastnikov bytov, ktorou Ziadal urCit, Ze schédza SVB nebola uznaSaniaschopna, v désledku
¢oho na schédzi prijaté uznesenie je vo vSetkych bodoch neplatné.

18. Pokial ide o urCenie, Ze schddza vlastnikov bytov nebola uznasaniaschopna, tak podla nazoru
sudu sa Zalobca neméze domahat takéhoto (samotného) uréenia, pretoZze na takomto uréeni nema
naliehavy pravny zaujem a naliechavy pravny zaujem nevyplyva ani z osobitného pravneho predpisu.
UznéaSaniaschopnost schddze vlastnikov bytov ako takd nemozZe sama o sebe zasiahnut do prav a ani
opravnenych zaujmov Zalobcu ako vlastnika bytu. UznaSaniaschopnost schddze vlastnikov bytov je
predpokladom platnosti rozhodnuti prijatych na schédzi vlastnikov bytov, a preto by ju sud v pripade
splnenia podmienok pre preskumanie platnosti rozhodnuti skimal ako predbeznu otazku. Preto sud
posudzoval Zalobu ako Zalobu o uréenie neplatnosti rozhodnutia (uznesenia) vlastnikov bytov prijatého
na schddzi SVB dha 14.12.2015, priCom moznost takéhoto uréenia (pravo prehlasovaného vlastnika
bytu obratit sa na sud) vyplyva priamo zo zékona (cit. § 14 ods. 8 ZoVB).



19. Uplatnit narok podfa § 14 ods. 8 ZoVB mébze len vlastnik bytu (nebytového priestoru), ktory je
opravneny na schédzi hlasovat' a ktorého prava &i pravom chranené zdujmy boli rozhodnutim ostatnych
vlastnikov bytov a spoluvlastnikov spoloénych zariadeni podfa jeho nazoru nejakym spdsobom dotknuté
alebo porudené. Nositelom prejavu véle, ktora sa transformuje do podoby uzneseni (rozhodnuti)
prijatych na sch6dzi, su samotni vlastnici bytov a nebytovych priestorov. Zakon nedovoluje inym osobam
ako vlastnikom bytov (a nebytovych priestorov) navrhom podfa cit. ust. § 14 ods. 8 zasahovat do
vnutornych pomerov a rozhodnuti viastnikov prijatych na schédzi & zhromazdeni vlastnikov. Z toho
vyplyva, Ze Zaloba musi smerovat’ proti vSetkym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome bez
ohladu na to, &i boli, alebo neboli pritomni na sch6dzi, na ktorej bolo prijaté napadnuté uznesenie (vid
rozsudok Okresného sudu Bratislava Il sp. zn. 11C/184/2015 zo dfia 31.05.2016). Obdobne Okresny sud
Bratislava Ill v rozsudku sp. zn. 14C/460/2015 zo diia 30.06.2016 konstatoval, Ze pasivne legitimovani
v konani o neplatnosti uzneseni vlastnikov bytov a nebytovych priestorov su v3etci vlastnici bytov a
nebytovych priestorov, ktori s opravneni hlasovat’ na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
nakolko sa jedna o nerozdielne spoloCenstvo U&astnikov sporu. S tymto sa sud v plnom rozsahu
stotoZriuje.

20. Sud nie je povinny (a ani nemo6ze) poucovat strany sporu o hmotnom prave, pricom otazka vecnej
legitimacie je otdzkou hmotnopravnou (sud neméze prikazat a ani radit’ Zalobcovi, koho ma Zalovat' a
koho nie, pretoZe za obsah Zaloby zodpoveda ako ,dominus litis“ (pan sporu) Zalobca). NavySe je nutné
pripomenut’ Ze Zaloba pévodne smerovala aj proti vSetkym vlastnikom bytov - Elenom SVB, av8ak po
vyzve sudu, aby ich Zalobca riadne oznacil, sam vzal Zalobu vo¢i nim spat, ¢im vyuZil svoje dispozi¢né
pravo. Taktiez sud v ramci predbezného pravneho posudenia veci na zadiatku pojednavania poukazal
na absenciu pasivnej legitimacie Zalovanych, na ¢o Zalobca nereagoval. Zaroven sud povaZuje za
potrebné pripomenut aj to, Ze Zalobcom nie je tzv. slabsia strana sporu (spotrebitel, zamestnanec, strana
antidiskriminacného sporu), ale je fiou pravnickd osoba - podnikatelsky subjekt (spoloénost’ s ru€enim
obmedzenym), ktora nepoziva zvysenu pravnu ochranu v tom smere, Ze by mala byt suidom pou€ovana
o procesnych pravach a povinnostiach nad rozsah vieobecnej pou€ovacej povinnosti, ¢o ale ni¢ nemeni
na tom, Ze sud ma za to, Ze otazka vecnej legitimacie je otazkou hmotnopravnou. Od podnikatelskych
subjektov sa ale vo v3eobecnosti predpoklada vysSia miera pravneho vedomia ako od fyzickych osbéb
- nepodnikatelov.

21. Vzhladom na to, Ze Zaloba smerovala proti Zalovanym, ktori nie su pasivne vecne legitimovani, sud
sa nezaoberal meritom veci a nevykonal dalSie dokazovanie a Zzalobu ako nedévodnu zamietol.

22. O trovach konania sud rozhodol v zmysle § 255 ods. 1CSP podfa pomeru Uspechu stran sporu. Sud
Zalobu v celom rozsahu zamietol, ¢im mali plny uspech vo veci (100%) Zalovani. Preto maju Zalovani vogi
Zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%, o ktorych vySke sud rozhodne samostatnym
uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku v sulade s § 262 ods. 2 CSP.

Poucenie:

Poucenie : Protitomuto rozsudku mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dria jeho doru€enia
na Okresny sud Svidnik, pisomne v 3 vyhotoveniach.

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,



g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo
h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;j.

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozsirit' len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania. Odvolacie dovody a dékazy na ich preukdzanie mozno menit a doplfiat' len do uplynutia lehoty
na podanie odvolania.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, opravneny méze podat’ navrh na
vykonanie exekucie podla osobitného zakona €islo 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a exekuénej
¢innosti (Exekuény poriadok) v zneni neskorsich predpisov.



