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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava V v Bratislave pred sudcom Mgr. Vierou Milatovou, PhD. v pravnej veci Zalobcov:
1. Y. N., nar. XX. XX.XXXX, trvale bytom C., Z. 2, 2. C. A., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom C., H. D. XX,
3. F. D., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom C., H. D. XX, 4. B. C., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom C., H. D.
XX, 5.Z. Q., nar. XX. XX.XXXX, trvale bytom C., H. D. XX, 6. U. R., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom C., A.
9, 7. Z. E., nar. XX. XX.XXXX, trvale bytom C., H. D. XX, 8. A. S., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom C., H.
D. XX, 9. G. C., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom C., H. D. XX, XX. Z. B., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom
C.,H.D. XX, XX. R. D., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom C., H. D. XX, XX. Z. D., nar. XX.XX.XXXX, trvale
bytom C., H. D. 10, vSetci zast.: JUDr. Justinou Laj¢akovou, advokatkou, Belopotockého 3, Bratislava
proti Zalovanému: Bytovy podnik Petrzalka, s.r.o., ICO: 36 821 012, sidlo: Bratislava, Haanova 10, zast.:
JUDr. Maro$ Palik, advokat, so sidlom Muchovo nam. 12, 851 01 Bratislava, o uréenie neplatnosti a
neucinnosti rozhodnutia schdédze vlastnikov bytov a o uréenie neplatnosti a neucinnosti pisomného
hlasovania vlastnikov bytov, takto

rozhodol:

I. Uznesenie schbdze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome so supisnym ¢islom
1623 vo vchodoch Namestie hraniciarov 10 a Namestie hrani€iarov 12, postavenom na pozemkoch -
parcelach registra ,,C” s parcelnymi Cislami XXXX a XXXX, nachadzajucom sa v okrese Bratislava V,
obci BA - m. &. PETRZALKA, katastralnom Gzemi Petrzalka, zapisanom na liste vlastnictva 6. XXXX
vedenom pre katastralne uzemie Petrzalka zo diia XX.XX.XXXX uvedené na strane X zapisnice zo
schbdze vlastnikov bytov konanej dria XX. XX.XXXX v €asti oznaCenej ,,K bodu 4. programu : ZvySenie
tvorby do fondu udrzby a oprav - navrh,” v zneni: ,,vlastnici odsuhlasili a uzniesli sa na tvorbe do fondu
udrzby a oprav z terajSich 0,80 eur/m2 na 1,20 eur/m2 od 01.04.2017. Toto zvySenie bude do 31.03.2018,
kedy nasledne od 01.04.2018 bude znizena tvorba do fondu udrzby a oprav na 0,80 eur/m2. Vlastnici
sa uzniesli, ze v pripade potreby spravca presunie z fondu sluzieb do fondu udrzby a oprav 10 000,00
eur” je neplatné a nedcinné.

Il. Sud konanie v €asti - pisomné hlasovanie vlastnikov bytov zZe pisomné hlasovanie vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome so supisnym Cislom XXXX vo vchodoch H. hraniciarov XX
a H. hraniciarov XX, postavenom na pozemkoch - parcelach registra ,,C” s parcelnymi Cislami XXXX
a XXXX, nachadzajucom sa v okrese Bratislava V, obci BA - m. &. PETRZALKA, katastralnom tzemi
Petrzalka, zapisanom na liste vlastnictva €. XXXX vedenom pre katastralne Uuzemie Petrzalka konané
v diioch XX XX XXXX, XX XX XXXX a XX XX.XXXX s otazkou ,,Suhlasite s navySenim tvorby Fondu
prevadzky, udrzby a oprav (FPUO) bytového domu na ulici Namestie Hranigiarov XX, XX Bratislava zo
sucasnej tvorby 0,80 eur/m2 na 1,20 eur/m2 od 01.04.2017 do 31.03.2018 (1 rok)?” a suhlas vlastnikov
bytov s navySenim tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav su neplatné a neucinné zastavuje.

lll. Sud Zalovanému n e priznava narok na nahradu trov konania so spatvzatej ¢asti konania.

IV.Sud priznava zalobcom 1. - 12. rade voci Zalovanému narok na nahradu trov konania vo
vyske 100%.



V. O vy8ke nahrady trov konania roz h od n e sud prvej inStancie po pravoplatnosti tohto rozsudku
samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Zalobcovia 1/-12/ ako vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome so supisnym &islom
XXXX vo vchodoch H. hrani€iarov XX a H. hrani€iarov XX, postavenom na pozemkoch - parcelach
registra ,C* s parcelnymi Cislami XXXX a XXXX, nachadzajucom sa v okrese Bratislava V, obci BA-
m.C. Petrzalka, katastralnom Uzemi Petrzalka, zapisanom na LV €. XXXX vedenom pre katastralne
uzemie PetrZalka, Ziadali podanim z dha X.X.XXXX, aby sud ur€il, Ze rozhodnutie vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome so supisnym €islom XXXX vo vchodoch H. hrani¢iarov XX a H.
hraniciarov XX, postavenom na pozemkoch - parcelach registra ,,C” s parcelnymi €islami XXXX a XXXX,
nachadzajlicom sa v okrese Bratislava V, obci BA - m. &. PETRZALKA, katastralnom Gzemi Petrzalka,
zapisanom na liste vlastnictva ¢. XXXX vedenom pre katastralne Uzemie Petrzalka vo forme uznesenia
uvedené v zapisnici zo schédze vlastnikov bytov v zneni: ,,Vlastnici odsuhlasili a uzniesli sa na tvorbe
do fondu udrzby a oprav z terajSich 0,80 eur / m2 na 1,20 eur / m2 od 01.04.2017. Toto zvySenie bude
do 31.03.2018, kedy nasledne od 01.04.2018 bude zniZena tvorba do fondu udrzby a oprav na 0,80
eur / m2. Vlastnici sa uzniesli, Ze v pripade potreby spravca presunie z fondu sluzieb do fondu udrzby
a oprav 10 000,00 eur” je neplatné a neucinné, Ze pisomné hlasovanie vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome so supisnym €islom XXXX vo vchodoch Namestie hrani€iarov XX a Namestie
hrani¢iarov XX, postavenom na pozemkoch - parcelach registra ,,C” s parcelnymi Cislami XXXX a
XXXX, nachadzajicom sa v okrese Bratislava V, obci BA - m. & PETRZALKA, katastralnom tzemi
Petrzalka, zapisanom na liste vlastnictva €. XXXX vedenom pre katastralne uzemie Petrzalka konané v
dnoch 21.03.2017,22.03.2017 a 23.03.2017 s otazkou ,,Suhlasite s navySenim tvorby Fondu prevadzky,
udrzby a oprav (FPUO) bytového domu na ulici Namestie Hranigiarov XX, XX Bratislava zo suéasne;
tvorby 0,80 eur / m2 na 1,20 eur / m2 od 01.04.2017 do 31.03.2018 (1 rok)?” a suhlas vlastnikov bytov
s navySenim tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav su neplatné a neucinné, a ktorym rozhodne, ze
Zalovany je povinny nahradit Zalobcom trovy konania pozostavajluce zo zaplateného sudneho poplatku
a z trov pravneho zastupenia,, dévodiac, Ze Zalovany, ktory je spravcom bytového domu so supisnym
Cislom 1623 zvolal na defi X.X.XXXX v priestoroch Bytového domu sch6dzu vlastnikov bytov v Bytovom
dome, ktora sa konala v uvedeny defi 0 17.00 hod. Podla zapisnice z uvedenej schddze vlastnikov bytov
v Bytovom dome (dalej len schddza) sa schédze vlastnikov zucastnilo 56 z 96 vlastnikov bytov v Bytovom
dome. V bode 4. programu schédze zu&astneni vlastnici mali hlasovat o zvySeni preddavkov na tvorbu
fondu prevadzky, udrzby a oprav Bytového domu. Podla uznesenia uvedeného v zapisnici: vlastnici
odsuhlasili a uzniesli sa na tvorbe do fondu udrzby a oprav z terajSich 0,80 eur/m2 na 1,20 eur/m2 od
1.4.2017. Toto zvySenie malo trvat do 31.3.2018, kedy néasledne od 1.4.2018 mala byt zniZzena tvorba
do fondu udrzby a oprav na 0,80 eur/m2. Vlastnici sa uzniesli, ze v pripade potreby spravca presunie
z fondu sluzieb do fondu udrzby a oprav 10 000,- eur. Na schédzi nebola pritomna vacsina vlastnikov
bytov Bytového domu, ktora by bola spdsobila prijat rozhodnutie o zmene preddavkov na tvorbu fondu
prevadzky, udrzby a oprav Bytového domu. Rozhodnutie vlastnikov bytov Bytového domu o zvySeni
preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav nemohlo byt na schédzi prijaté, pretoze to Bytovy zakon
vylu€uje, kedZe pri negativhom vymedzeni pripadov, v ktorych nemozno na schddzi vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov rozhodovat ani po uplynuti hodiny po oznamenom zacati schédze, ur€uje aj
rozhodovanie o vyske preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav. Rozhodnutie vlastnikov bytov v
Bytovom dome o zvySeni preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav je neplatné a neucinné.

2. Zalovany vyhlasil pisomné hlasovanie o rovnakej otazke, o akej mala rozhodovat schédza vlastnikov
bytov dria X. X.XXXX, na dni XX. X XXXX,XX.X.XXXX a XX.X.XXXX s otdazkou ,Suhlasite s navysenim
tvorby Fondu prevadzky, tdrzby a oprav (FPUO) bytového domu na ulici Nam. Hranigiarov 10,Bratislava
zo sucasnej tvorby 0,80 eur/m2 na 1,20 eur/m2 od 1.4.2017 do 31.3.2018 (1 rok)?“. Vo vchode Bytového
domu Nam. Hrani€iarov XX hlasovacie listky neboli ani doru¢ené, resp. odovzdané. Vlastnici bytov
Bytového domu neboli ani riadne a v sulade so zakonom informovani o konani pisomného hlasovania
a vysledok pisomného hlasovania Zalovany nikdy riadne a v sulade so zdkonom neoznamil vlastnikom
bytov v Bytovom dome. Z&dkonné podmienky pre pisomné hlasovanie, ani pre prijatie rozhodnutia
vlastnikov bytov v Bytovom dome neboli spineng, a to ani len &iastodne. Zalovany neinformoval
vlastnikov bytov v Bytovom dome sp&sobom obvyklym o vysledku hlasovania a kedZe sa vacsina
vlastnikov bytov v Bytovom dome nemohla o vysledku hlasovania dozvediet, su splnené zakonné



podmienky na podanie tejto Zaloby, vratane dodrzania objektivnej trojmesacnej lehoty. Zalobcovia
sa domahaju ur€enia neplatnosti rozhodnuti nielen ako prehlasovani vlastnici, ale aj ako vlastnici
odbvodriujuci zalobu tym, Ze nebola dosiahnuta uznaSaniaschopna vacésina, ktora by bola spdsobila
napadané rozhodnutia prijat. Pisomné hlasovanie pre uvedené nedostatky nemohlo byt a ani nebolo
platné a preto je neplatné a neucinné rozhodnutie vlastnikov bytov v Bytovom dome o zvy3eni
preddavku do fondu prevadzky, idrzby a oprav. Zalobcovia zaloZili do spisu vypis z LV & XXXX kat. Gz.
PETRZALKA, okres Bratislava V, zmluvu o vykone spravy zo dfia XX.XX.XXXX, Z&pisnicu zo schdédze
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu supisné Cislo XXXX, orientacné Cislo XX, XX na
ul. Nam. Hraniciarov XX, XX v Bratislave, ktora sa konala X.X.XXXX v spolo&nych priestoroch bytového
domu Nam. Hraniciarov XX, XX v Bratislave, Hlasovaci necitatefny listok, Oznamenie Zalovaného zo
dfia 2.5.2017 - pravoplatnost’ odsuhlasenia zvy3enia preddavku do fondu udrzby a oprav, prezenénu
listinu zvySenie zaloh do FO na 1,20 e/m2 od 1.4.2017 Nam. Hraniciarov XX, XX.

3. Uznesenim tunajsieho sudu ¢.k. 14C/25/2017-53 zo dfia 15.6.2017 sud vyzval pravnu zastupkynu
Zalobcov na odstranenie vad podania zo dfia 14.7.2016, a to, aby doplnila a spravne oznacila Zzalobcov,
doplnila petit Zaloby a neodkladného opatrenia tak, aby z podania bolo zrejmé, ktorej veci sa tyka a
€o sa nim sleduje a ¢oho sa Zalobcovia domahaju - uviest urCity, zrozumitelny a vykonatelny Zalobny
navrh a navrh na nariadenie neodkladného opatrenia. Pravna zastupkyfa podanim doru¢enym sudu
drfia 10.7.2017 oznacila Zalobcov pod bodmi 1/-12/, si€asne v bode Il doplnenej zaloby uviedla, Ze
Zalovany Zalobcom - podfa ich vedomosti ani ostatnym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v
bytovom dome neoznamil vysledok pisomného hlasovania, ktoré opisuju v Zalobe a nemaju moznost
presne Specifikovat’ def prijatia rozhodnutia, ktoré by malo byt pravnym titulom, na zaklade ktorého by
vlastnici bytov mali uhradzat’ preddavky na tvorbu fondu prevadzky, udrzby a oprav vo vyske 1,20 eur
za kazdy 1m2 podlahovej plochy bytov, ktoré vlastnia.

4. Pred otvorenim pojednavania pravny zastupca v Casti, kde Ziadal urcit, Ze pisomné hlasovanie
vlastnikov bytov Ze pisomné hlasovanie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome so
supisnym &islom XXXX vo vchodoch Namestie hrani¢iarov XX a Namestie hraniciarov XX, postavenom
na pozemkoch - parcelach registra ,,C” s parcelnymi Cislami XXXX a XXXX, nachadzajucom sa v okrese
Bratislava V, obci BA - m. &. PETRZALKA, katastralnom Uzemi Petrzalka, zapisanom na liste vlastnictva
€. XXXX vedenom pre katastralne uzemie Petrzalka konané v drioch XX. XX XXXX, XX.XX.XXXX a
XX XX XXXX s otazkou ,,Suhlasite s navy$enim tvorby Fondu prevadzky, Gudrzby a oprav (FPUO)
bytového domu na ulici Namestie Hraniciarov XX, XX Bratislava zo su¢asnej tvorby 0,80 eur/m2 na
1,20 eur/m2 od 01.04.2017 do 31.03.2018 (1 rok)?” a suhlas vlastnikov bytov s navySenim tvorby fondu
prevadzky, udrzby a oprav su neplatné a neudinné, vzal Zalobu spat a v tejto Casti Ziadal konanie
zastavit z dovodu, Ze sa Zalobou Zalobcovia domdahali neplatnosti a neucinnosti a Zalovany vo svojich
vyjadreniach tvrdi, Ze vObec sa pisomne nehlasovalo.

5. Pred otvorenim pojednavania pravny zastupca Zalobcov Ziadal, aby sud pripustil zmenu petitu, a to:

6. Uznesenie schbdze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome so supisnym &islom
XXXX vo vchodoch Namestie hraniCiarov XX a Namestie hrani¢iarov XX, postavenom na pozemkoch
- parcelach registra ,,C” s parcelnymi &islami XXXX a XXXX, nachadzajucom sa v okrese Bratislava V,
obci BA - m. & PETRZALKA, katastralnom uzemi Petrzalka, zapisanom na liste vlastnictva &. XXXX
vedenom pre katastralne Uuzemie Petrzalka zo dfia 01.03.2017 uvedené na strane 2 zapisnice zo
schbdze vlastnikov bytov konanej diia 01.03.2017 v &asti oznacenej ,,K bodu 4. programu : ZvySenie
tvorby do fondu udrzby a oprav - navrh,” v zneni: ,,vlastnici odsuhlasili a uzniesli sa na tvorbe do fondu
udrzby a oprav z terajSich 0,80 eur/m2 na 1,20 eur/m2 od 01.04.2017. Toto zvySenie bude do 31.03.2018,
kedy nasledne od 01.04.2018 bude znizena tvorba do fondu udrzby a oprav na 0,80 eur/m2. Vlastnici
sa uzniesli, Ze v pripade potreby spravca presunie z fondu sluzieb do fondu udrzby a oprav 10 000,00
eur” je neplatné a neucinné a su€asne pozadoval nahradu trov konania v plnom rozsahu.

7. Sud uznesenim difia 12.4.2018 zmenu Zaloby pripustil podfa § 139 CSP. Pravny zastupca Zalobcov
iba upresnil petit Zaloby.

8. Pojednavania dia 12.4.2018 sa zalobcoviav 4.,5.,7., 8., 10., 12. rade nezucastnili. Prostrednictvom
sudu volani neboli, kedZe pravny zastupca neziadal ich vypocutie. Sud vec prejednal a rozhodol podla
§ 180 CSP v nepritomnosti Zalobcovv 4., 5., 7., 8., 10., 12. rade.



9. Zalobcovia pritomni na pojednavani zotrvavali na Zalobe v plnom rozsahu v prvej &asti petitu Zaloby
z dévodov uvedenych doposial, dovodiac, Ze tie najdéleZitejSie a najvyznamnejSie skutocnosti su to, Ze
dria 1.3.2017 bola zvolana schédza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, na ktorej
sa okrem iného malo rozhodovat aj o zvySeni prispevku do fondu Udrzby a oprav. Na tejto schédzi sa
nezucastnila potrebna 2/3 vaésina vlastnikov bytov. Zalobcovia v 1. - 12. rade su Zalobcami, ktori nie su
prehlasovani v zmysle prisluSnych ustanoveni § 14 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.
Je zrejmé a zjavné, Ze hlasovanie bolo zorganizované, zapisnica spisana a uznesenie vyhlasené za
prijaté, a tym aj platné a ucinné Zalovanym ucelovo, kedZze sam ma vedomost o tom, Ze pri absencii
2/3 va&siny nemozno také uznesenie prijat a teda neméze byt ani platné a na jeho zaklade nemozno
vodi vlastnikom bytov uplatfiovat naroky, resp. vymahat povinnosti. Zalobcovia sa preto musia doméahat
ochrany svojich prav prave vocCi Zalovanému a nie voCi ostatnym vlastnikom, pretoZe Zalovany je ten,
kto takéto zjavné neplatné uznesenie vyhlasil, alebo vydal a oznaduje za platné a uc€inné voci Zalobcom.

10. Poukézali na d6kaz, ktory zaloZili do spisu - pisomné oznamenie Zalovaného z 2.5.2017, kde sam
Zalovany zhodnotil, Ze nebola pritomna 2/3-inova vacsina vlastnikov a najma pre tento a tiez ostatné
dovody uvedené v Zalobe su toho nazoru, Ze schédza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konana
dna 1.3.2017 nemohla prijat rozhodnutie, ktorym by zmenila vy8ku prispevkov jednotlivych vlastnikov
do fondu prevadzkovych Gdrzieb a oprav. Ziadali Zzalobe z uvedenych dévodov vyhoviet.

11. Zalobca v 6. rade U. R. uviedol, Ze to &o predklada Zalovany, Ze su vysledky hlasovania zo schédze
zo dna 1.3.2017, kde priloZil prezenénu listinu z bytovej schddze, kde je podpisany, nie je jeho podpis.
V obalke, ktora mu bola doru¢ena cez iného vlastnika bytu bol iba novy zalohovy predpis, neboli v iom
oboznamované vysledky hlasovania zo schddze zo diia 1.3.2017. Poukdazal na to, Ze treba rozliSovat
pojem prezenéna listina, osvedCujuca, kto bol na schédzi a listina, kde boli odovzdavané zalohové
predpisy.

12. Zalovany so zalobou nesuhlasil a Ziadal, aby ju sid Zalobu zamietol v celom rozsahu, ktoré
uviedol sudu dnia 8.9.2017. Tvrdil, Ze Zaloba ma vazne formalne procesné nedostatky. Vzniesol
namietku pasivnej legitimacie. Podfa neho Bytovy podnik PetrZalka, s.r.o. ako spravca nie je pasivne
legitimovanym v sudnych konaniach o urCenie neplatnosti uzneseni schddze vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov. Podla jeho nazoru pasivne legitimovani su iba dalsi, alebo ostatni vlastnici bytov
a nebytovych priestorov. Odhliadnuc od tejto skuto¢nosti zotrval na nazore, Zze Zaloba bola podana po
uplynuti prekluzivnej lehoty, ktord uklada osobitne, alebo Specialne pravny predpis, ktorym je zakon o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Ten jednoznaéne ukladd pre moznost napadnut uznesenie
vlastnikov lehotu 30 dni, resp. lehotu 3 mesiace v pripadoch, ak sa vlastnik nemohol o vysledku
hlasovania dozvediet. Zaloba bola podana aZ po uplynuti trojmesaénej lehoty, priom poukéazal na fakt,
Ze Gast Zalobcov bola priamo pritomna na schédzi. Dalsi Zalobcovia tak ako to uviedli vo vyjadreni
mali moznost’ sa dozvediet' o vysledku hlasovania. To znamena, Ze uz len z tychto dvoch dévodov
absencia pasivnej legitimacie Zalovaného a uplynutie prekluzivnej lehoty, ktoru predpoklada Specialny
pravny predpis je dévod na to, aby bola Zaloba zamietnutd. Dévodom tejto Specialnej pravnej Upravy
je najma potreba pravnej istoty vo vztahu k plneniu uzneseni vlastnikov prijatych na schddzi, a to je aj
ucel preco je vylu€ené aplikovanie vieobecnej premliacej lehoty v Obg. zakonniku. K tvrdeniu Zalobcu
v 6. rade uviedol, Ze predloZeny dokument, ktory bol su€astou ich vyjadrenia nie je prezencna listina zo
schbdze vlastnikov, je to listina, sice oznacena ako prezenc¢na listina, ale v podstate slizi na potvrdenie
oboznamenia vlastnikov s vysledkami hlasovania a v hlavicke v hornej €asti listiny je uvedené, Ze sa
jedna o rozhodnutie vo veci Upravy vySky fondu oprav na sumu 1,20 eur za m2 od 1.4.2017. Vzhladom
na spochybnenie pravosti podpisu p. R. Zalobcu v 6. rade Ziadal vypolut ako svedka osobu, ktora
bola pritomna na schédzi za spravcu p. A. S., zamestnanca bytového podniku. K daldim skutkovym
okolnostiam povazoval za nadbytoéné vyjadrovat sa, ziadal, aby sud Zalobu v celom rozsahu zamietol.

13. Zalovany s tvrdeniami Zalobcov nesuhlasil a tvrdil, Ze nie st pravdivé. Nezodpovedaju ani pravnemu
stavu. Zalobcovia napadli neplatnost uzneseni, ktoré su uz z principu rozhodnutiami prijatymi vlastnikmi
na schbdzi. Okrem toho zapisnica z danej schodze bola vyhotovena Standardne a podpisali ju aj
overovatelia p. N. C. a E. X, ktori nie su zamestnancami spravcu. Z toho dévodu tvrdenia povazuje za
Celové a Spekulativne.



14. Zo Zapisnice zo schbédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu supisné Eislo
XXXX, orientacné ¢Cislo XX, XX na ul. Nam. Hranidiarov XX,XX v Bratislave, ktora sa konala X. X.XXXX
v spoloénych priestoroch bytového domu Nam. Hrani€iarov XX, XX v Bratislave je zrejmé, Ze za spravcu
sa schbdze zulastnila A. S. - technicky spravca. Je zrejmé, Ze domovéa schddza vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov bytového domu Namestie HraniCiarov XX-XX (dalej len BD) bola otvorena o
XX, XX hod a z XX vlastnikov bytov sa jej zu€astnilo XX vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
Co predstavuje 58 % uclast vSetkych vlastnikov bytov. V zapisnici je konsStatované, Ze schédza
je uznasaniaschopna. Schbédzu zvolal spravca Bytovy podnik Petrzalka, s.r.o. (dalej len spravca).
Pozvanka na schbédzu bola doruena spravcom do postovych schranok a na vyvesné tabule dha
13.2.2017, €o nenamietala ani jedna zo stran sporu. Jednym z programu schddze ako bod 4. bolo
zvy&enie tvorby do fondu udrZzby a oprav - navrh. V bode 4 programu p. S. pritomnych vlastnikov
informovala, Ze pri poskytnuti Gveru zo SFRB im boli zniZzené obstaravacie naklady o 14 254,06 eur s
DPH z ucelu ,Vymena spolo¢nych rozvodov plynu, elektriny, kanalizacie, vody a tepla - vybudovanie
novej vodovodnej pripojky od vodomernej Sachty, nakolko tieto prace nie je mozné financovat z
prostriedkov SFRB. Z uvedeného dévodu sa zvysila cena prac z vlastnych prostriedkov z 25 % na
35 % tzv., Ze z vlastnych prostriedkov bude cena prac 103 458,99 eur, Gver SFRB 184 500,- eur pri
obstaravacej cene diela 123 534,99 eur. Z uvedeného dovodu je potrebné zvy3enie tvorby do fondu
udrzby a oprav z terajSich 0,80 eur/m2 na 1,20 eur/m2 od 1.4.2017. Toto zvy3enie bude do 31.3.2018,
kedy nasledne od 1.4.2018 bude znizena tvorba do fondu udrzby a oprav na 0,80eur/m2. Vlastnici taktiez
suhlasia, Ze v pripade potreby spravca presunie z fondu sluzieb do fondu udrzby a oprav 10 000,- eur.
Bolo vykonané hlasovanie, kde bolo pritomnych 55 vlastnikov, za hlasovalo 48, proti bolo 7 a zdrzal sa
0. V zapisnici je konstatované, Ze vlastnici odsuhlasili a uzniesli sa na tvorbe do fondu udrzby a oprav
z terajSich 0,80 eur/m2 na 1,20 eur/m2 od 1.4.2017. Toto zvySenie bude do 31.3.2018, kedy néasledne
od 1.4.2018 bude znizena tvorba do fondu udrzby a oprav na 0,80 eur /m2. Vlastnici sa uzniesli, Ze
v pripade potreby spravca presunie z fondu sluzieb do fondu udrzby a oprav 10 000,- eur. Zapisnicu
podpisala predsedajica schédze p. A. S., zapisovatel p. A. S., overovatelia: p. N. C., p. E. X..

15. Zalobcovia zalozili do spisu aj Hlasovaci listok (&.1. 48 neg&itatelny). Kedze v druhej asti petitu Zaloby
bola Zaloba vzata spat’ pre spochybnenie hlasovania zalovanym, Zalobcovia v tejto ¢asti vzali zalobu
spat’ a Ziadali v tejto €asti konanie zastavit z dévodu nadbytoéného dokazovania.

16. Z listiny zo diia 2.5.2017 je zrejmé, Ze Zalovany ako spravca oznamuje vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov zvysenie vySky preddavku do fondu, udrzby a oprav odsuhlasené na schbdzi
vlastnikov dna 1.3.2017 a oznamuje, Ze uznesenie je pravoplatné. TieZ oznamuje, Ze na schddzi nebola
pritomna dvojtretinova vacsina zo v8etkych vlastnikov v bytovom dome, vlastnici mozu prijat a aj prijali
rozhodnutie, ak zar hlasovala nadpolovi¢na vacsina pritomnych z dvojtretinovej vacsiny vlastnikov.

17. Zalovany tvrdil, Ze zalobca v 6. rade dna X.X.XXXX, zalobca v 7. rade dna X.X.XXXX, Zalobca v
8. rade dria X.X.XXXX a Zalobca v 11. rade diia X.X.XXXX podpisali listinu zo dria X.X.XXXX, ktorou
Zalovany oboznamil vlastnikov o vysledku hlasovania o zvy3eni prispevkov do fondu prevadzky, udrzby
a oprav a ktorou boli odovzdané nové zalohové predpisy so zvySenym prispevkom do fondu prevadzky,
udrzby a oprav. V&etci dalsi zalobcovia - v 2., 3., 4, 5., 9 a 10 rade sa sch6dze vlastnikov nezu&astnili.
Podla neho 3 mesacna lehota na podanie Zaloby plynie od hlasovania, teda v danom pripade zacala
plynut 1.3.2017 a uplynula 1.6.2017, teda pred podanim Zaloby. O vysledku hlasovania boli podla
Zalovaného vsetci vlastnici obozndmeni diia 2.3.2017 listinou, ktoru podpisali a bol im odovzdany novy
zalohovy predpis. Zalovany zalozil do spisu ako dékaz prezenénu listinu.

18. Zalobcovia sa branili tym, ?e Zalobcovia v 1., 6., 7., 8., 11. a 12. rade nehlasovali za
prijatie predmetného uznesenia. Ti, ktori sa jej zuc€astnili, boli si vedomi toho, Ze schédza nie je
uznasaniaschopna. Zalobca v 6. rade poprel, Ze by podpis na prezenénej listine z 2.3.2017 bol jeho
podpisom. Zalobcovia spochybnili v celom rozsahu pravost a pravdivost celej listiny a pravost podpisov
viacerych vlastnikov bytov.

19. Zo zisteného skutkového stavu veci sud urobil tento pravny zaver:

20. V spatvzatej Casti - Il. petit sud konanie zastavil podla § 145 ods. 2 CSP, ked s tym Zalovany suhlasil.



21. O trovach konania v spatvzatej ¢asti sud rozhodol podla § 256 ods. 2 CSP. Z listinnych dékazov
zaloZenych Zalobcami do spisu je zrejmé, Ze pisomné hlasovanie prebehlo, ale kedZe Zalovany to
popieral a Zalobcovia sa Zalobou v druhej Casti petitu Zaloby domahali neu&innosti a neplatnosti
pisomného hlasovanie, z dévodu, aby nebolo nadbyto€ne vykonavané dokazovanie, Zalobcovia vzali
Zalobu v tejto Casti spat’ a sud v tejto Casti konanie zastavil. Z uvedenych dovodov sud rozhodol, Ze
Zalovanému sud nahradu trov konania zo spéatvzatej ¢asti Zaloby nepriznava.

22. Podla § 8b ods. 1 zak. €. 182/1993 Z.z. v plat. zneni spravca je povinny vykonavat spravu domu
samostatne v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v .dome a na ich ucet a je opravneny
konat pri sprave domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom. Spravca
zastupuje v konani na sude vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, proti ktorym smeruje navrh
na zacatie konania podany prehlasovanym vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome, navrh na
zacatie konania o urenie platnosti zmluvy o vykone spravy podany inym vlastnikom bytu a nebytového
priestoru v dome alebo navrh na za¢atie konania o zdrzanie sa vykonu zaloZzného prava alebo zakaz
vykonu zélozného prava podany inym vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome, toto zastupovanie
trva, kym sa v konani pred suidom nepreukaze rozpor zaujmov spravcu so zaujmom zastupovanych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dome.

23. Podla § 14 ods. 1 zak. &. 182/1993 Z.z. o vlastnictva bytov a nebytovych priestorov viastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost zu&astfiovat' sa na sprave domu a na schddzi
vlastnikov hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o v8etkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu,
spoloénych €asti domu a spoloénych zariadeni domu, spolo&nych nebytovych priestorov, prisluSenstva
a pozemku. Oznamenie o schddzi vlastnikov spolu s programom schédze musi byt v pisomnej forme
doru¢ené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome minimalne opat pracovnych dni
pred dfiom konania schbdze. Vysledok hlasovania oznamuje ten, kto schédzu vlastnikov zvolal, a to do
piatich pracovnych dni od konania schédze vlastnikov spédsobom dome obvyklym.

24. Podfla ods. 3 cit. ust. schédza vlastnikov je uznaSaniaschopna, ak su pritomni vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome, ktori maju aspori dve tretiny hlasov v3etkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Na prijatie rozhodnutia na schédzi vlastnikov je potrebny suhlas
nadpoloviénej vacsiny hlasov pritomnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak odseky 4
a 5 neustanovuju inak. Ak schbdza vlastnikov nie je hodinu po oznamenom zacati schddze vlastnikov
uznaSaniaschopnda, je na prijatie rozhodnutia potrebna nadpolovi¢éna vacsina hlasov pritomnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, to neplati, ak sa hlasuje podla odsekov 4 a 5, § 7a
ods. 1, § 7c ods. 2 pism. i/ a ods. 3, § 8aods. 1 a 6, § 8b ods. 2 pism. i/, § 10 ods. 1 a § 16 ods. 3 a 4.

25. Podla § 10 ods. 1 cit. zak. vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni v sulade
so zmluvou o spolo¢enstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky mesacne
vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého dia mesiaca nasledujuceho po vklade
vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. VySku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav
urcia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla vzdy na jeden rok vopred tak, aby sa
pokryli predpokladané naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spolo€nych &asti domu, spoloénych
zariadeni domu, spolo€nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky
na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
vykondavaju uhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla vefkosti spoluvlastnickeho podielu; ak je
sucastou bytu balkén, lodZia alebo terasa, pre ucely tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu sa
zaratava do velkosti spoluvlastnickeho podielu 25 % z podlahovej plochy balkéna, lodZie alebo terasy. Pri
ur€eni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav su vlastnici bytov a nebytovych priestorov vdome
povinni zohladnit mieru vyuzivania spolo€nych €asti domu a spolo&nych zariadeni domu vlastnikmi
nebytovych priestorov a garazi v dome.

26. Podla § 14 ods. 8 zak. €. 182/1993 Z.z. v plat. zneni prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome ma pravo obratit 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 najneskdr 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 uc¢innosti rozhodnutia
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podfa osobitného predpisu.15a) Pri rovnosti hlasov, alebo ak



sa uznasaniaschopna vacsina 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 v dome. 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.

27. Podla § 39 Ob&. zak. neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo ué¢elom odporuje zakonu
alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

28. Absolutne neplatny je pravny ukon, ktory nie je dovoleny. O takuto nedovolenost, a tym aj o absolutnu
neplatnost pravneho ukonu ide vtedy, ked svojim obsahom alebo ucelom odporuje zakonu (contra
legem), alebo ked zakon obchadza (in fraudem legis).

29. Pasivna legitimacia zalovaného je dana podla § 8b ods. 1 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictva bytov
a nebytovych priestorov.

30. Schddza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dia 1.3.2017 nebola v zmysle ust. § 14 ods.
3 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictva bytov a nebytovych priestorov uznasaniaschopna. Podfa ods. 3 cit.
ust. schddza vlastnikov je uznaaniaschopnad, ak su pritomni vliastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome, ktori maju asporn dve tretiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome. Na
prijatie rozhodnutia na schddzi vlastnikov je potrebny suhlas nadpoloviénej vacsiny hlasov pritomnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak odseky 4 a 5 neustanovuju inak. Ak schddza
vlastnikov nie je hodinu po oznamenom zacati schédze vlastnikov uznasaniaschopna, je na prijatie
rozhodnutia potrebna nadpoloviéna vacsina hlasov pritomnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, to neplati, ak sa hlasuje podla odsekov 4 a 5, § 7a ods. 1, § 7c ods. 2 pism. i/ a ods. 3, § 8a
ods. 1a6,§8bods. 2 pism.i/,§100ds. 1a § 16 ods. 3 a 4.

31. Napriek tomu, Ze nebolo pritomnych z vlastnikov bytov a nebytovych priestorov 2/3, €o nepoprel ani
Zalovany, ktory prijatie uznesenia opiera o suhlas nadpolovi¢nej va&siny hlasov pritomnych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, ktori v bode 4 programu hlasovali za zvySenie tvorby do fondu udrzby a
oprav z terajSich 0,80 eur/m2 na 1,20 eur/m2 od 1.4.2017 do 31.3.2018, napriek tomu zalovany povaZzuje
uznesenie za platne prijaté a zavazné pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Uznesenie bolo
prijaté v rozpore so zakonom, ked' na prijatie podla § 10 ods. 1 cit. zak. sa vyZaduju dve tretiny hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome - navySenie preddavkov na tvorbu fondu
prevadzky, udrZieb a oprav na 1,20 eur/m2 za kazdy m2 podlahovej plochy bytov z 0,80 eur/m2

32. Ze schddza nebola uznasaniaschopna, potvrdil aj sam Zalovany v liste z 2.5.2017. Zalovany
dostatoCnym spbsobom ani nepreukazal, ze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dostatoéne
oboznamil s vysledkami hlasovania v sulade s ust. § 14 ods. 1 cit. zak. V tomto smere vykonavat
dokazovanie povazoval sud za nadbyto¢né, ked schodza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
konana dna 1.3.2017 nebola vobec uznasaniaschopna na prijatie uznesenia o zvySeni tvorby do fondu
a oprav z dévodov uvedenych vysSie. Preto sud nepristupil ani k vysluchu svedkyne p. Prikopovej, ktora
navrhol vypocut Zalovany. V danom Stadiu konania to sud povaZoval za nadbytoCné.

33. Sud po oboznameni sa listinnymi dékazmi zaloZenymi stranami sporu a po ich vysluchu dospel k
pravnemu nazoru, Zze nemozno striktne postupovat podfa § 14 ods. 8 cit. zak., ked bolo nesporné, Ze
prepadna 30 dhova lehota od ozndmenia o vysledku hlasovania, resp. 3 mesacna lehota ak sa vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku hlasovania dozvediet, ma pravo obratit
sa na sud, inak jeho pravo zanika, uplynula, pretoZe schédza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
nebola uznasaniaschopna, nemohla rozhodnutie prijat. PoZadované plnenia, ktoré Zalobcovia maju
poskytovat by boli bez pravneho titulu, v rozpore so zakonom. Rozhodnutie na schddzi vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov prijaté dfia 1.3.2017 v bode 4, na ktorej nebolo pritomné kvérum vlastnikov,
2/3 vacsina v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome je neplatné a neucinné
pre rozpor so zdkonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (§ 10 ods. 1, § 14 ods. 3 cit. zak.),
rozpor s ust. § 39 Ob¢. zak. Vykon prava v rozpore so zakonom nesmie pozivat pravnu ochranu.

34. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol podla § 262 ods. 1 CSP a podfa § 255 ods. 1 CSP,
priznal Zalovanému nahradu trov konania vo vyske 100 %.



35. Podla § 262 ods. 2 CSP o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo diia jeho doru€enia na tunajsi
sud, pisomne, v troch vyhotoveniach.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 CSP - ktorému sudu je uréené, kto
ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje, podpis, spisova znacka konania) uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

c) rozhodoval vyli€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktora 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, pretozZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.



