Sud: Okresny sud Kosice |

Spisova znacka: 39C/335/2015

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 7115215279

Déatum vydania rozhodnutia: 20. 04. 2017

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Jana Raganova

ECLI: ECLI:SK:OSKE1:2017:7115215279.2

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Kosice | sudkyfiou JUDr. Janou Raganovou v pravnom spore Zalobkyne : J. S., H. H. C..X,
Y., proti zalovanému : Spolo&enstvo vlastnikov Bastova &.4, Kosice, ICO : 35536284 pravne zastlpeny :
advokatom JUDr. Jozefom Urbanekom, AK KoSice, ul. Werferova 1 o urCenie neplatnosti prijatého
uznesenia schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov takto

rozhodol:

|. Zalobu zamieta.
[I. Zalovanému priznava nahradu trov konania vo vysSke 100%.

odovodnenie:

1. Zalobkyria sa Zalobou zo diia 08.06.2015, ktora bola sudu dorugena dia 11.06.2015
a doplnena podanim zo dfia 26.07.2015 domahala vydania rozhodnutia, ktorym by sud rozhodol o
neplatnosti volby predsedu spolo€enstva vlastnikov bytov H. X, Y. diia 13.05.2015. Zaroveri do doby
rozhodnutia aby predbeznym opatrenim pozastavil vykon funkcie U. Y. s tym, Ze do pravoplatného
rozhodnutia o navrhu bude spologenstvo zastupovat povereny €&len rady spolo€enstva.

2.V navrhu na zacatie konania uviedla, Ze vo vypise z registra spolo¢enstiev vlastnikov

bytov a nebytovych priestorov pri Spolo¢enstve vlastnikov bytov H. X je uvedené, Zze pravny stav
spoloCenstva nie je prispdsobeny zakonu €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v sulade s citovanym zédkonom funk&né obdobie predsedu spologenstva trva 3 roky, t.j. od 26.01.2011
do 26.01.2014. U. Y. vykonaval funkciu do 19.03.2015 a napriek povinnostiam rady do tohto terminu sa
neuskutoCnila ziadna schédza spolocenstva pri povinnosti zvolat sch6dzu raz ro¢ne. Dna 19.03.2015
sa uskutoCnila schddza, kde mimo iného sa uskutoCnila volba predsedu. Zapisnica zo schédze
nebola zverejnena spésobom stanovenym prisluSnymi predpismi, bol porudeny spdsob zvolavania
schédze a nasledne nebol podany navrh na zapis do registra spolo€enstiev v lehote do 15 dni. Dna
06.05.2015 predseda spoloenstva zvolal schodzu spoloCenstva na den 13.05.2015. Po doruéeni
pozvanok informovala Zalobkyfia doru¢enim do ostatnych schranok vlastnikov bytov ako aj predsedu
a Clenov rady o probléme suvisiacom s volbou predsedu ako aj o zapise v registri spolo€enstiev.
Dra 13.05.2015 sa uskutoCnila schédza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov s programom ktory
bol uvedeny na pozvanke, priom v bode 5. programu bol za predsedu navrhnuty a zvoleny U. Y.,
ktory uz v termine schddze nie je vlastnikom bytu a ¢lenom spolo¢enstva. Nasledne bol podany navrh
na zapis do registra spoloCenstiev a k 01.06.2015 bol U. Y. zapisany ako osoba opravnena konat
v mene spoloenstva. Poukazala na ustanovenia § 6 ods.1, § 7 a § 14 zakona &. 182/1993 Z.
z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Podstatnymi dévodmi pre ktoré napada rozhodnutie
spologenstva vlastnikov bytov je podla Zalobkyne predovietkym formalne ( procesné ) pochybenie
pri zvolavani a priebehu schbdze ako aj prijatych rozhodnuti. Podla Zalobkyne objektivne nemoznost
nepritomnej osoby zoznamit' sa s jej adresovanym pravnym ukonom ( nemoznost vofby ) v doésledku
pochybeni pri doru€ovani, oboznameni sa s programom schddze zaklada neodstranitefnu prekazku,



ktord neumoznila vykon zakonom priznaného prava zalobkyne navrhovat a zu&astnit sa volby s
prihliadnutim k stavu predchadzajucemu schddzi spologenstva diia 13.05.2015. V tomto pripade sa
jedna o zjavne nezakonny a nespravodlivy zasah do prava Zalobkyne vyplyvajuci z vlastnictva bytu vo
vztahu k spolo€enstvu.

3. Zalobkyha na preukazanie svojich skutkovych tvrdeni oznagila a predioZila sudu tieto

listiny : pozvanka predsedu Spolo¢enstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu na
ulici H. X, Y. na schédzu na defi 13.05.2015 zo dfia 06.05.2015; informacia pre vlastnikov bytov H. X, Y.S.
zo diia 12.05.2015; vypis z registra spoloenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vedeného
Okresnym uradom KosSice, odbor vdeobecnej vnutornej spravy zo dha 12.05.2015 dotykajuce sa
Spolo&enstva vlastnikov bytov H. X, ICO : 35536284; zapisnica zo zasadnutia Spolo&enstva vlastnikov
bytov H. X konaného dia 19.03.2015; zapisnica zo zasadnutia Spolo¢enstva vlastnikov bytov H. X,
KoSice konaného dia 13.05.2015.

4. O navrhu zalobkyne na nariadenie predbezného opatrenia podfa v tom €ase uc¢inného
Obcianskeho sudneho poriadku bolo rozhodnuté uznesenim €. konania : 39C/335/2015 - 29 zo dna
25.08.2015, ktoré nadobudlo pravoplatnost dria 19.09.2015.

5. Podanim zo dfa 02.05.2016, dala Zalobkyha sudu na vedomie, Ze podala odpor voci
rozkazu na plnenie vydanému Okresnym sudom KoSice | &. konania : 12C/98/2016 - 6 zo dna
11.04.2016 .

6. Zalovany vo svojom vyjadreni k Zalobe zo dia 11.07.2016, ktoré bolo studu doruéené

dna 11.07.2016 uviedol, Ze Zalobkyfha nemd aktivnu legitimaciu na podanie navrhu, nakofko v zmysle
§ 14 ods.8 zakona €. 182/1995 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov sa iba prehlasovany
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru méze domahat, aby vo veci rozhodol sud a zo zapisnice zo
zhromazdenia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na H. X D. Y. je zrejmé, Ze vSetci
pritomni vlastnici s napadanym uznesenim suhlasili. Zaroverni namietal aj pasivnu vecnu legitimaciu
Zalovaného, kedZe z pravnej normy upravujucej predmetny pravny vztah vyplyva, Ze na sud sa méze
obrétit iba prehlasovany vlastnik a zaroven pre zavaznost rozhodnutia sidu musia byt G&astnikmi
konania vSetky osoby na pravnom vztahu zucastnené, t.j. v tomto pripade vSetci vlastnici bytov a
nebytovych priestorov na oboch procesnych stranach, ako na strane Zalobcu ( ti vlastnici, ktori namietaju
platnost hlasovania ) tak aj na strane Zalovaného ( ti vlastnici, ktori ich narok popieraju ) . Zalovany
je pravnickou osobou, ktora vykonava spravu bytového domu a na hlasovani sa nijakym spésobom
nezuc€astnil, pretoZe nie je vlastnikom bytu ani nebytového priestoru v dome. Zaroveh uviedol, Ze
tvrdenia Zalobkyne o tom, Ze doslo k procesnym pochybeniam pri zvolavani schédze vlastnikov,
hlasovani a pri zverejfiovani a prijimani zapisnice zo schdodze vlastnikov zo dna 13.05.2015 povazuje
za zavadzajuce, nakolko boli dodrzané vSetky zakonom stanovené podmienky pre zvolavanie schodze.
Preto Ziada, aby sud Zalobu zamietol. K tomuto podaniu sudu predlozZil Zapisnicu zo zhromaZzdenia
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu na ulici H. X Y. zo dfa 13.05.2015.

7. Zalobkyma vo svojom vyjadreni zo dfia 09.09.2016, ktoré bolo sudu dorugené dna

12.09.2016 uviedla, Ze namietky Zalovaného by bolo mozné akceptovat, ak by boli napadané
rozhodnutia SVB vo forme uznesenia prijaté na schddzi diha 13.05.2015 v rozsahu riadne zvolane;j
a uskutoénenej schédze a zverejnenej v sulade s pozvankou, to by vSak predpokladalo zverejnenie
prezencnej listiny. Poukazala na judikaturu, ktora priznava pravo prehlasovaného vlastnika - vykladovo
aj ¢lenovi SVB ktory nebol informovany o schbédzi resp. nemal moznost sa o nej dozvediet a preto
povazuje uznesenia v Casti , vofba predsedu SVB , za nezakonné. Podla nej taka schédza zvolana
vbbec nebola a pokial ide Spolo€enstvo viastnikov bytov ako pravnicku osobu, Ziadna pravnicka osoba
nie je fiktivnym pojmom, ktory by nemal zaklad v pravach a povinnostiach urcitych osdb.

8. Zalovany vo svojom podani zo dfia 30.11.2016, ktoré bolo sidu doruéené dia

01.12.2016 uviedol, Ze Zalovany je pravnickou osobou, ktora spravuje spolo¢né ¢asti domu, spolo¢né
zariadenia domu, spolo¢né nebytové priestory, prisludenstvo a prilahly pozemok, vratane ich udrzby a
obnovy a zabezpecuje plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov podla § 7 ods. 1 zakona
&. 182/1993 Z.z.. Zalovany preto mdZe vykonavat len &innosti vymedzené zékonom &. 182/1993 Z.z.,
nehlasuje vSak na schddzi vlastnikov bytov, ktoru tvoria vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov a
z toho jednoznac&ne vyplyva absencia pasivnej legitiméacie Zalovaného a preto by Zaloba mala smerovat



proti konkrétnym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov. Z textu zdkona to sice explicitne nevyplyva,
kto ma byt pasivne legitimovany v tejto veci, avSak z jej povahy a ustalenej judikatury vyplyva, Ze
ide o spor medzi jednotlivymi vliastnikmi bytov a nebytovych priestorov a nie medzi vlastnikom bytu
a spoloCenstvom samotnym. Naviac Zalobkyfiou podana Zaloba smeruje proti subjektu, ktory nie je
ucastnikom pravneho vztahu, ktorého uréenia neplatnosti sa Zalobkyfha domaha.

9. Na prejednanie veci samej sud nariadil pojednavanie na deri 20.04.2017, ktoré vykonal
a na ktorom rozhodol v nepritomnosti Zalobkyne, ktora svoju nepritomnost ospravedinila.

10. Na pojednavani advokat Zalovaného zotrval na vSetkych pisomnych podaniach
a Ziadal Zzalobu zamietnut.

11. Podla § 1 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov Tento

z&kon upravuje spdsob a podmienky nadobudnutia vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome, prava a povinnosti vlastnikov tychto bytovych domov, prava a povinnosti vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov, ich vzajomné vztahy a prava k pozemku.

12. Podla § 14 ods.1 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych

priestorov vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost zu€astriovat' sa na
sprave domu a na schddzi vlastnikov hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o vietkych veciach, ktoré
sa tykaju spravy domu, spolo€nych ¢asti domu a spoloénych zariadeni domu, spoloénych nebytovych
priestorov, prisluSenstva a pozemku. Oznamenie o schddzi vlastnikov spolu s programom schbdze
musi byt v pisomnej forme doru€ené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome
minimalne pat pracovnych dni pred diiom konania schbdze. Vysledok hlasovania oznamuje ten, kto
schédzu vlastnikov zvolal, a to do piatich pracovnych dni od konania schédze vlastnikov spdsobom v
dome obvyklym.

13. Podla § 14 ods.8 prva veta zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych

priestorov 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.

14. Podla § 6 ods.1 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov

na spravu domu sa zriaduje spologenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej len
"spoloCenstvo"), ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov neuzavri zmluvu o vykone spravy s inou
pravnickou osobou alebo fyzickou osobou (dalej len "spravca"), najméa s bytovym druzstvom.

15. Podfa § 6 ods.2 zakona €.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov

Sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spoloCenstvo zabezpeduje pre
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome

a) prevadzku, udrzbu, opravy a udrzZiavanie spolo¢nych &asti domu, spoloénych zariadeni domu,
prilahlého pozemku a prisluSenstva,

b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,

c) vedenie u¢tu domu v banke,

d) vymahanie 8kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych nedoplatkov,

e) iné ¢innosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v dome.

16. Podla § 8 ods.1 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov

spravcom moze byt pravnicka osoba alebo fyzicka osoba podnikatel, ktora ma v predmete podnikania
alebo v predmete €innosti spravu a udrzbu bytového fondu; spravca, ktory spravuje bytové domy, musi
spifiat aj podmienky podla osobitného predpisu. Cinnost spravcu méze byt vykonavana len podfa tohto
zakona.

17. Podla § 8 ods.5 zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov

spravca zodpoveda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome za vSetky Skody vzniknuté v
dosledku neplnenia alebo nedostatoéného plnenia svojich povinnosti vyplyvajucich z tohto zakona alebo
20 zmluvy o vykone spravy.



18. Zalobkyria sa svojou Zalobou domahala uréenia neplatnosti prijatého uznesenia na

schodzi vlastnikov bytov konanej diia 13.05.2015 proti Spolo&enstvu vlastnikov bytov H. X, ICO :
35536284 so sidlom H. X, Y.. Z vytlacku z internetovej stranky Ministerstva vnutra, sekcie verejnej
spravy - z informativneho vypisu z registra Spolo€enstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
je zrejmé, Ze pod ICO : 35536284 s datumom vzniku dria 28.03.2001 je zapisané v tomto registri
spolocenstvo : Spolo€enstvo vlastnikov H. X. Ako vyplyva z ustanovenia § 6 ods.1 zakona &. 182/1993
Z. z. toto spolo€enstvo je spravcom bytového domu v ktorom spravuje spolo&né €asti domu, spoloéné
zariadenia domu, spolo&né nebytové priestory, prisluSenstvo a prifahly pozemok vratane ich udrzby,
obnovy a zabezpecuje plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome. Ako spravca
méze v zmysle ustanovenia § 6 ods.2 zakona &. 182/1993 Z.z. vykonavat len Cinnosti vymedzené
zakonom ( napr. : hospodari s uhradami, s fondom prevadzky, udrzby a oprav, s majetkom ziskanym
svojou €innostou, uzatvara zmluvy v rozsahu svojej ¢innosti, rozhoduje o rozuc¢tovani nakladov na
spravu domu a uhrad za plnenia, o vySke preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav. Nehlasuje
vSak na zhromazdeni, ktoré tvoria vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov, nehlasuje pisomnou
formou a nerozhoduje takym spdsobom. Z dikcie ustanovenia § 14 ods.8 zakona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov vyplyva, aj ked to nie je v texte vyslovne uvedené, Ze prehlasovany vlastnik
ma pravo obratit' sa na sud, aby v spornej veci medzi hlasujucimi vlastnikmi a nim ako prehlasovanym
vlastnikom rozhodol sud. Aktivne legitimovanym na podanie Zaloby tak bude prehlasovany vlastnik a
pasivne legitimovanym su vSetci ti vlastnici, ktori maju opravnenie hlasovat na schddzi a ti, ktori hlasovali
za uznesenie, ktorého neplatnosti sa prehlasovany vlastnik domaha - ide tu o nerozluéné spolo¢enstvo.
Z tohto mozno teda konstatovat, Ze Zalovany ako spravca obytného domu nema pasivnu legitiméaciu byt
Zalovanym v tomto konani v spore medzi prehlasovanym vlastnikom a vlastnikmi hlasujicimi za prijaté
uznesenie. Tato skuto€nost - nedostatok pasivnej vecnej legitimacie na strane Zalovaného ako stav
vyplyvajuci z hmotného prava, ktory znamena, Ze Zalovany je nositefom z hmotného prava vyplyvajucej
povinnosti bola dévodom pre zamietnutie Zaloby. Vzhfadom k tomu sa uz sid nezaoberal otazkou
splnenia podmienok pre zvolanie schédze a podmienok pre prijatie uznesenia a preto ani nevykonal
Ziadne dokazovanie a Zalobu ako nedévodnu zamietol. A navySe, ako uviedol Zalovany, Zalovana
sudu nepreukdazala, Ze je aktivne legitimovana na podanie Zaloby, nakolko z listin fiou predlozenych
nevyplyva, Zze by bola prehlasovanou vlastni¢kou.

19. O naroku zalovaného na nahradu trov konania rozhodol sud v zmysle ustanovenia §

255 ods.1 C.s.p. podla ktorého sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej uspechu vo
veci. Nakolko bol Zalovany v plnom rozsahu uspesny v tomto konani, sud mu priznal narok na ndhradu
trov konania vo vyske 100%.

20. O samotnej vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po
pravoplatnosti rozhodnutia, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

Poucenie:

Poucenie: Protitomuto rozsudku je pripustné odvolanie ( § 355 ods.1 C.s.p. ).

Odvolanie sa podava na v lehote 15 dni od doru€enia rozhodnutia proti ktorému smeruje na Okresnom
sude Kosice | v dvoch vyhotoveniach ( § 362 C.s.p.)

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). ( § 363 C.s.p. )

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania. ( § 364 C.s.p. )

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢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 in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie 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, pretozZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. ( §365 ods.1
C.s.p.)

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania. ( § 365 0ds.3 C.s.p.)

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sudom prvej indtancie. ( § 366 C.s.p. )

Ak povinny dobrovolne nesplni to, €o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, méze opravneny podat navrh
na vykonanie exekucie podla zakona €. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a exekuénej innosti
( Exekuény poriadok ) a o zmene a doplneni dalSich zakonov.



