Sud: Okresny sud Poprad

Spisova znacka: 9C/292/2016

Identifikané Cislo sudneho spisu: 8716207260

Déatum vydania rozhodnutia: 06. 03. 2019

Meno a priezvisko sudcu, VSU:  Mgr. Nina Kollarova

ECLI: ECLI:SK:OSPP:2019:8716207260.5

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Poprad v konani pred sudcom Mgr. Nina Kollarova v pravnej veci zalobcov: 1/ Q.. R. G.,
K.. XX XX XXXX, 0. S. C.. XXX/XX, XXX XX V. - S, 2/ Q. O., K.. XX.XX.XXXX, O. S. C.. XXX/XX,
XXX XX V. -8, 3/Q.. S. Q., K. XX.XX.XXXX, 0. S. C.. XXX/XX, XXX XX V. - S., zalobcovia pravne
zastupeni: Advokatska kancelaria JUDr. Budzikova & JUDr. Dachova, s.r.o., Nam. Sv. Egidia ¢. 41/95,
058 01 Poprad, ICO: 47 257 113 proti zalovanym: 1/ Q. E., K.. XX.XX.XXXX, O. S. C.. XXX/XX, XXX
XX V. - 8., 2/ H. J., K. XXXXXXXX, 0. S. C.. XXX/XX, XXX XX V. - S., 3/ I. J., K.. XX.XX.XXXX,
0. S. C.. XXX/XX, XXX XX V. - S., 4/ A. K. - V., K.. XX.XX.XXXX, O. S. C.. XXX/XX, XXX XX V. - S.,
zalovani pravne zastUpeni: Advokatska kancelaria Hudzik & Partners, s.r.o., Mnohelova 830/15, 058 01
Poprad, ICO: 47 251 654 o uréenie neplatnosti uzneseni prijatych na zhromazdeni vlastnikov bytov s
prisluSenstvom takto

rozhodol:

I. Sud ur€uje, Ze uznesenie prijaté na zhromazdeni viastnikov bytov v bytovom dome X. dia 17. jula
2016, kedy schvaluje do funkcie predsedu Spolocenstva vlastnikov bytov I. J., K.. XX.XX.XXXX, O. S.
XXXIXX, XXX XX V., vlastni¢ku bytu Cislo X, je neplatné.

[I. Sud ur€uje, ze uznesenie prijaté na zhromazdeni vlastnikov bytov bytového domu X. konaného
dria 17. jula 2016, kde schvaluje do funkcie ¢lena rady SpoloCenstva vilastnikov bytov A. K. - V., K..
XXXXXXXX, O. S. XXX/XX, XXX XX V., vlastnicku bytu €islo X, je neplatné.

lll. Zalobcom priznava vogiZalovanym pravo na nahradu trov konania v rozsahu 100 %. O
vySke nahrady trov konania bude rozhodnuté po pravoplatnosti rozsudku samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Zalobnym navrhom dorugenym sudu dia 16.08.2016 Zalobcovia - pévodne 1/ a 2/ Ziadali, aby sud
urgil, Ze hlasovanie vlastnikov bytov v bytovom dome X. W.. C.. XXX, zapisany na LV &. XXXX, k. u.
V. zo dia 17.07.2016 je neplatné.

2. Zalobu oddvodnili tym, Ze Zalobcovia st vyluéni vlastnici bytov nachadzajicich sa v bytovom dome
X. W.. C.. XXX v k. 0. V.. Aktivnu legitimaciu Zalobcovia odvodzuju s poukazom na § 14 ods. 8 zakona
182/1993 Z. z.. Opravnenie podat zalobu o neplatnost schédze, pisomného hlasovania patri viastnikom,
ktori sa zhromazdenia vlastnikov sice zucastnili, ale o konkrétnej otazke nehlasovali, resp. sa zdrzali
hlasovania, lebo ich hlasovanie proti by neovplyvnilo vysledky hlasovania;(rozsudok Okresného sudu
Poprad sp. zn. 21C/97/2013 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu PreSov sp. zn. 5Co0/195/2013). Pri
rieSeni otazky pasivnej legitimacie v konani Zalobcovia odkazuju na komentar obsiahnuty v zdkone o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, kde na strane 897, komentar ku § 14 ods. 1 sa konstatuje,
Ze ,vzhfadom na skuto€nost, Ze prijaté rozhodnutia na zhromazdeniach (schédzach) zavazuju vietkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, aj Zaloba podfa § 14 ods. 4 musi smerovat proti



vSetkym ostatnym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome bez ohfadu na to, &i boli pritomni
na zhromazdeni (schédzi), na ktorej sa prijalo predmetné uznesenie, resp. je irelevantné, ako hlasovali.
Ak by to tak nebolo a Zaloba by smerovala iba voéi niektorym z vlastnikov, rozsudok sudu by nebol
vykonatelny, pretoZze by nezavazoval v3etky subjekty, ktoré by podla prava zavazovat mal (ust. § 159
ods. 2 O.s.p.).”

Zalobkyni 1/ bola doruéena pozvanka na zhromazdenie vlastnikov bytov postou, doporugene. Zalobcovi
2/ bola doruéena pozvanka osobne. PretoZze v €ase zvolaného zhromazdenia vlastnikov bytov sa
Zalobkyha 1/ nachadzala mimo uUzemia SR, nemohla sa ani zuc€astnit predmetného zhromazdenia.
Zalobca 2/ sa zhromazdenia vlastnikov zG&astnil. Nasledne na to bola Zalobkyni 1/ dfia 27.07.2016
doporucenou zasielkou doru€ena zapisnica zo zhromazdenia vlastnikov bytov zo dha 17.07.2016.
Zalobca 2/ obdrzal zapisnicu osobne. Z obsahu zapisnice vyplyva, Ze predmetom rokovania a
nasledného rozhodovania bola volba nového predsedu spoloCenstva vlastnikov bytov. Vlastnika
bytu p. E. navrhla, aby sa novou predsedkyriou stala I. J.. O predmetnom navrhu sa hlasovalo
za stélej pritomnosti Styroch zo Siestich vlastnikov bytov, pri€om za hlasovali traja vlastnici bytov a
jeden sa zdrzal. Zalobcovia namietaju platnost volby nového predsedu spologenstva vlastnikov bytov.
Pbvodny predseda SVB R. G. bol naposledy zvoleny za predsedu na zhromazdeni vlastnikov bytov
diia 19.09.2013, pricom funkéné obdobie mu malo skonéit dia 19.09.2016. Jeho funk&né obdobie
od 17.07.2016 nezaniklo ani v dbsledku toho, Ze v €ase konania zhromazdenia vlastnikov bytov on
nebol vlastnikom bytu v predmetnom bytovom dome. Novelou zakona o vlastnictve bytov €. 246/2015
Z. z. sa d textu zakona dostala podmienka, Ze predsedom spolo€enstva vlastnikov bytov méze byt
len vlastnik bytu alebo nebytového priestoru, avdak s odkazom na ustanovenie § 32e ods. 1 zak. .
246/2015 Z. z. malo p. G. E.unk&né obdobie skong¢it’ uplynutim doby, na ktoru bol zvoleny. Podla §
32e ods. 1 zak. &. 246/2015 Z. z. funk&né obdobie predsedu zvoleného do 31.12.2015, ktory nespiria
podmienky na vykon funkcie podfla tohto zakona v zneni u€innom od 01.01.2016, sa skon&i uplynutim
jeho funk&ného obdobia, najneskdr do troch rokov od jeho zapisu do registra. Pretoze dovtedy platne
zvoleny predseda sa nevzdal funkcie predsedu a v €ase volby nového predsedu nebol tento platne
odvolany a jeho funkcia platne nezanikla ani na zaklade inej pravnej skuto€nosti, nie je mozné volbu
nového predsedu uznat za platnd. Okrem toho o navrhu na vofbu nového predsedu hlasovali traja
vlastnici z celkového poctu Siestich vlastnikov. Je pravdou, ze k volbe nového predsedu doslo po
uplynuti hodiny po zacati zhromazdenia vlastnikov bytov, avSak v ¢ase volby nového predsedu bolo
zhromazdenie vzdy uznasaniaschopné. Z toho dévodu bolo nevyhnutné, aby na volbu nového predsedu
sa uplatnili ustanovenia § 7c ods. 2 zdkona. Podla § 7c ods. 2 zakona predseda je Statutarny organ, ktory
riadi ¢innost' spoloCenstva a kona v jeho mene. Predsedu voli zhromazdenie nadpoloviénou vacsinou
vSetkych hlasov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na tri roky. Teda v danom pripade pre
platnost’ volby (pokial by neboli zistené iné pravne vady) sa vyZadovalo hlasovanie minimalne Styroch
vlastnikov bytov. S poukazom na vy$Sie uvedené skutonost I. J. nebola platne zvolena za predsedu
spoloCenstva vlastnikov bytov.

Co sa tyka volby nového ¢&lena rady, z obsahu zapisnice vyplyva, Ze na zhromazdeni vlastnikov bolo
rozhodnuté aj o volbe nového ¢&lena rady. Podla zapisnice sa fiou mala stat’ A. K. - V.. Volbu nového
¢lena rady povazuju Zalobcovia za neplatnu z tychto dévodov: a) nedo$lo k plathému uvolneniu funkcie
Clenarady, resp. k plathému odvolaniu, b) volba nového ¢lena rady nebola prijatd zakonom pozadovanou
vacsinou hlasov. Pretoze zdkon vyslovne neupravuje podmienky hlasovania pre platnost volby ¢lena
rady, plati podmienka upravena v § 14 ods. 3 zdkona, podfa ktorého na prijatie rozhodnutia na schbdzi
vlastnikov bytov je potrebny suhlas nadpolovi¢nej va&siny hlasov pritomnych vlastnikov bytov. PretoZe
zhromazdenie vlastnikov bytov bolo uznasaniaschopné aj v ¢ase prebiehajucej volby nového ¢lena
rady, novy ¢len rady mohol byt platne zvoleny iba v pripade, ak za navrh zahlasovali traja zo Styroch
pritomnych vlastnikov bytov. S poukazom na vy3Sie uvedené skutocnost A. K.-V. nebola platne zvolend
za nového ¢lena rady.

Zalobcovia namietali neplatnost zvolania zhromazdenia vlastnikov bytov a) z dévodu, Ze zhromazdenie
zvolal subjekt, ktory na to nemal opravnenie, resp. z dévodu, Zze postupom vlastnikov nebol dodrzany
zdkonny postup. Z obsahu doru€enej pozvanky na zhromazdenie vlastnikov bytov vyplyva, Ze
predmetné zhromaZzdenie zvolava 50 % Cast vlastnikov bytov. Podla § 7c ods. 9 zakona zhromaZzdenie
zvolava rada podla potreby, najmenej raz za rok alebo ked o to pozZiada predseda alebo najmenej
Stvrtina vlastnikov bytov v dome. Zalobkyna ako &lenka rady véak nebola oboznamena s poziadavkou
na zvolanie zhromazdenia vlastnikov bytov a z doru€enej pozvanky je zjavné, Ze navrh na zvolanie
zhromazdenia vlastnikov bytov nebol rade vobec doruéeny. Z dévodu neplatnosti zvolanie zhromazdenia
vlastnikov bytov nasledne ani rozhodnutia na fiom prijaté nie je mozné povazovat za platné.



b) z dévodu poruSenia zakona pri zvolavani zhromazdenia vlastnikov bytov. Z obsahu dorucene;j
pozvanky a nasledne v zapisnici zapisaného programu rokovania zhromaZzZdenia vlastnikov bytov
vyplyva, Ze predmetom rokovania - bod 6. malo byt ,vyhlasenie terminu novych volieb organov
spologenstva“. Podla § 14 ods. 1 zakona oznamenie o schddzi vlastnikov bytov spolu s programom
schédze musi byt v pisomnej forme doruéené kazdému vlastnikovi bytu v dome minimalne pat
pracovnych dni pred diiom konania schédze. Slovo program je definované ako postup, sled, napln, plan
vykonavania urcitej ¢innosti (napr. rokovania, nejakej akcie). Vopred ohlaseny program schddze musi
byt nasledne v rdmci rokovania zhromazdenia vlastnikov bytov aj dodrzany. V danom pripade podla
vopred ohlaseného programu schédze nemalo byt rozhodovanie o volbe organov spologenstva, ale
iba uréenie terminu novych volieb orgdnov spolo€enstva. Ide o zasadny rozdiel, ktory sa ma navonok
prejavit vo formulacii predlozenych navrhov, o ktorych nasledne malo zhromazdenie vlastnikov hlasovat.
Nedodrzanim ohlaseného programu schddze doslo k poruSeniu prava nepritomnych viastnikov bytov
zUc&astiovat sa na sprave domu, pretoze tymto postupom im bola odfata moznost o veci sa dozvediet
a nasledne im nebolo umoznené o veci hlasovat. Z dévodu takto vy3Sie opisanych poruseni zakona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov doSlo zo strany konajucich oséb k prijimaniu rozhodnuti,
ktoré prave v dosledku poruSenia zakona su neplatné. V tomto smere sa Zalobcovia dovolavaju aplikacie
ustanoveni § 39 Obcianskeho zakonnika.

3. Pisomnym podanim doru¢enym sudu dfia 19.08.2016 pravna zastupkyria Zalobcov predloZzila navrh
na pristipenie Q.. S. Q., trvale bytom S. C.. XXX/XX, XXX XX V. ako dalSej sporovej strany na strane
Zalobcov. Poukazala na ustanovenie § 14 ods. 8 zak. €. 182/1993 Z. z. v platnom zneni a uviedla, Ze
procesnym predpokladom Zaloby v konani o neplatnost hlasovania vlastnikov bytov je procesna ucast
vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. Q.. S. Q. je vlastni¢kou bytu &. X
nachadzajicom sa v bytovom dome X.S. sip. &. XXX na S. a je teda jedinou vlastni¢kou, ktora nebola
v Zalobe zo dfia 16.08.2016 procesne zaclenena. Menovana sa zhromazdenia vlastnikov bytov osobne
nezudastnila z dévodu, Ze je dlhodobo vzdialena mimo Uzemia SR. Q.. S. Q. suhlasi s jej pristupenim
na strane Zalobcov v predmetnom konani. Dfa 21.09.2016 bol do spisu doloZeny suhlas s pristupenim
Q.. S. Q. na strane Zalobcov do konania 9C/292/2016 zo dia 23.08.2016.

4. Uznesenim €. k. 9C/292/2016 - 35 zo dia 15.11.2016 sud pripustil, aby do konania na strane Zzalobcov
pristupil ako dalSi subjekt Zalobca 3/ H.. S. Q..

5. Zalovani 1/ - 4/ so zalobou nesuhlasili. Poukazali na ust. § 14 ods. 8 zakona 182/1993 Z. z. a uviedli,
Ze prehlasovany vlastnik je ten, ktory sa hlasovania zugastni. Zalobkyne 1/ a 3/ sa schddze nezugastnili,
teda nemozu byt prehlasovanymi vlastnikmi s pravom obratit sa do 15 dni na std. Zalobca 2/ sa schédze
zucastnil, hlasovania o novom predsedovi sa zdrzal s odévodnenim, Ze I. J.A. bude zvolena ako doasny
predseda. Jeho podmienka bola akceptovana, zalovani citovali zo zapisnice, str. 6 - p. J. U. V.. K. - V.
tieto funkcie prijali s tym, Ze po kontrole vSetkych pisomnosti a dokladov sa dojedna d'alSi postup SVB a
vyhlasia sa nové volby do organov spoloenstva alebo sa zvazi uzavretie riadnej zmluvy o vykone spravy
domu. Zalovani maju za to, Ze ani jeden zo Zalobcov nema zaujem o riadne prekontrolovanie dokladov
a pisomnosti a to z dévodu prijatia naslednej zodpovednosti za svoje konanie ako napr.: a) falSovanie
dokladov, b) zneuzivanie podpisov vlastnikov na prezen&nych listinach, c) neopravnené nakladanie
s finanénymi prostriedkami fondu oprav, d) uzatvaranie pochybnych zmliv bez suhlasu vlastnikov, e)
zastraSovanie, vydieranie - podmienka p. O. - ak zvolime za predsedu jeho, Zaloba sa stiahne.
Zalovani poukazalina § 14 ods. 4 zak. &. 182/1993 Z. z. a uviedli, Ze maju za to, Ze Zalobcovia nespravne
posudili skutkovy stav veci. Vlastnici bytov na zhromazdeni dfia 17.07.2016 neschvalovali, neprijimali
Ziadne rozhodnutia a nehlasovali o zmluvach a ich dodatkoch uvadzanych v § 14 ods. 4.

Co sa tyka volby nového predsedu spologenstva vlastnikov bytov, podia Zalovanych Zalobcovia
nespravne posudili skutkovy stav veci. Prvou podmienkou podla tohto zdkona u&inného od 1. januara
2016 je, Ze za predsedu méze byt zvolena len fyzicka osoba, ktora je spbsobild na pravne ukony, je
vlastnikom alebo spoluvlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome a je bezihonna - p. R. G.
tuto podmienku k 1. januara 2016 nespifia. Druhou podmienkou je ustanovenie v § 32e ods. 1, podla
ktorého funkéné obdobie predsedu zvoleného do 31. decembra 2015, ktory nespifia podmienky na vykon
funkcie podfa tohto zakona v zneni u€innom od 1. januara 2016, sa skon¢i uplynutim jeho funkéného
obdobia, najneskér do troch rokov od jeho zapisu do registra, pricom R. G. ani tuto podmienku k 1.
januaru 2016 nespifa.

Zalovani maju za to, e zakon jasne a jednoznadne urduje podmienky pre funkciu predsedu
spologenstva. Predseda musi byt vlastnikom, av8ak v prechodnom ustanoveni dava viastnikom &as na



zvolenie nového predsedu spifiajiceho podmienky. R. G., hoci nie je vlastnikom, mohol tuto funkciu
vykonavat po&as celého jeho funkéného obdobia, avSak najneskér do troch rokov od zapisu do registra.
V registri je R. G. zapisany ako predseda iba 25.07.2007. Trojro¢na lehota uplynula 25.07.2010.
Zalobcovia sa odvolavaju na funkéné obdobie do 19.09.2016, ale Zalovani poukazuju na § 7 ods. 8,
ktory hovori, Ze do registra sa zapisuje aj zmena alebo zanik zapisovanych skutognosti. Statutarny organ
je povinny podat’ prislusnému spravnemu organu navrh na zapis zmeny zapisovanych skuto¢nosti do
15 dni odo dna, ked zmeny nastali. R. G. ako Statutarny zastupca mal po schédzi dia 15.09.2013
podat navrh na zapis zmeny zapisovanych skuto€nosti do registra SVB a NP do 15 dni a dat vymazat’
predsedu, ktorému skoncilo funk&né obdobie a dat’ zapisat nového predsedu zvoleného dia 15.09.2013,
ktorému by plynulo funk&né obdobie aZ do roku 2016, hoci nespifia podmienku vlastnictva. P. G. od 1.
januara 2016 nie je platnym predsedom a Statutarnym zastupcom spolocenstva.

Zalovani dalej uviedli, Ze podmienky na zvolenie predsedu boli spinené a zvolenie nového predsedu
je platné. Hlasovali Styria pritomni vlastnici a zaroven boli splnené podmienky podfa § 14 ods. 3. 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 ani hodinu po oznamenom zagati schddze vlastnikov uznasaniaschopna, je na prijatie
rozhodnutia potrebna nadpolovi¢na vacsina hlasov pritomnych viastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome; to neplati, ak sa hlasuje podfa odsekov 4 a 5, § 7a ods. 1, § 7c ods. 2 pism. i) a ods. 3, § 8a
ods. 1 a6, § 8b ods. 2 pism. i), § 10 ods. 1 a § 16 ods. 3 a 4. Dalej, ak je predseda odvolany alebo sa
skongilo funkéné obdobie predsedu z dévodu zaniku jeho vilastnickeho prava k bytu alebo k nebytovému
priestoru v dome a nie je su¢asne zvoleny novy predseda, ak sa predseda vzda funkcie alebo ju nie
je schopny vykonavat' z inych dévodov najmenej po dobu troch po sebe nasledujucich kalendarnych
mesiacov, do zvolenia nového predsedu vykonava funkciu predsedu ¢€len rady uréeny radou - rada do
dnedného diia nezvolila ¢lena rady, ktory by vykonaval funkciu predsedu, urobilo tak zhromazdenie
vlastnikov dfia 17.07.2016. Co sa tyka volby nového &lena rady, podla Zalovanych p. K. - V. bola taktieZ
pravoplatne zvolena.

Zalovani dalej uviedli, ze Zalobcovia 1/, 2/ - &lenovia rady, mali uréeny a schvaleny 100 % vlastnikov
bytov termin na zvolanie schédze do 30.06.2016 (zapisnica o dia 11.12.2015). KedZe do uvedeného
terminu nebola zvolana Ziadna schddza - ani rady, ani zhromazdenia - zvolali zhromazdenie vlastnikov
Clenka rady p. J. a Stvrtina vlastnikov, €o spolu tvori 50 % v3etkych vlastnikov v dome.

Zalovani dalej poukazali na § 11a a uviedli, Ze Ziadost na zvolanie zhromazdenia bola v tomto pripade
bezpredmetnd, kedZe termin bol riadne schvéleny zhromazdenim vlastnikov bytov dfia 11.12.2015.
Tvrdenie Clenky rady, Zalobkyne 1/, o tom, Ze nebola oboznamena s poziadavkou na zvolanie
zhromazdenia vlastnikov bytov, povazuju za zavadzanie sudu. Jediného, ¢oho bola ¢&lenka rady,
Zalobkyna 1, schopnd, okrem podania Zaloby, telefonovat a prikazovat Zalovanej 3/, tiez ¢lenke rady, dfia
31.05.2016 a Ziadat od nej podpisat’ vyuctovania za rok 2015 a to bez prerokovania a prekontrolovania
na zasadnuti rady. Nésledne ten isty telefondt mala Zalovana 3/ aj od zastupkyne Regionalneho
zdruzZenia spotrebitefov Q.. T.. Minimalne 4,5 hod. stretnutie Zalobkyne 1/ a Q.. T. za zavretymi dvermi
nepovazuju zalovani za schédzu vlastnikov. Ku driu 23.12.2016 Zalobcovia 1/, 2/, €lenovia rady, stale
nezvolali zhromazdenie a to podla nazoru Zalovanych preto, Ze sa vyhybaju zodpovednosti zo svojej
ginnosti. Zalovani maju za to, Ze zhromazdenie vlastnikov bytov bolo riadne a pravoplatne zvolané a
rozhodnutia na fiom prijaté su pravoplatné. Su vlastnici a maju pravo a povinnost zu&astfiovat' sa spravy
domu - svojho majetku, svojich financii.

K neplatnosti zvolania zhromazdenia vlastnikov bytov z dévodu porudenia pri zvolavani zhromazdenia
vlastnikov bytov Zalovani uviedli, Ze vlastnici bytov po prerokovani len Casti zavaznych problémov
tykajucich sa Cinnosti ich spologenstva, a to hlavne €innosti manzelov R. G. - predsedu spoloCenstva,
Zalobkyne 1/ - &lenky rady a ich spoluprace so zastupkynou Regionalneho zdruZenia spotrebitelov
Poprad Q.. X. T. (zapisnica zo dfia 17.07.2016) boli nuteni prijat okamzité rozhodnutie a zvolit riadneho
Statutarneho zastupcu - predsedu spolo¢enstva, aby vykonal kontrolu dokladov, vyu&tovani a vSetkych
zmluv uzavretych predsedom R. G. a nasledne zvolal zhromazdenie vlastnikov, kde sa predloZia
vysledky kontroly a dojedna sa dal3i postup spolo¢enstva.

6. Sud vykonal dokazovanie prednesmi pravnych zastupcov sporovych stran, vysluchom Zalobcov 1/ a
2/, vysluchom Zalovanych, ako aj oboznamenim s listinnymi dékazmi zalozenymi v spise.

7. Na pojednavani sa nezu&astnila zalobkyria 3/, u ktorej sud mal riadne vykazané doruéenie predvolania
na pojednavanie, neu€ast ospravedinila, suhlasila s pojednavanim v jej nepritomnosti. V zmysle § 180
Civilného sporového poriadku sud pojednaval v nepritomnosti Zalobkyne 3/.



8. Pravna zastupkyna Zalobcov na pojednavaniach uviedla, Ze €o sa tyka skutkovych okolnosti, v
bytovom dome X. B. S. je vytvorené spoloCenstvo vlastnikov bytov a na zdklade rozhodnutia 50 %
vlastnikov bytov bolo zvolané zhromazdenie vlastnikov bytov na termin 17.07.2016 so zaciatkom o 16.00
hod.. Z doru€eného oznamenia nazvaného Pozvanka, bod 6, vyplyva, Ze predmetom rokovania malo
byt vyhlasenie terminu novych volieb organov spolo€enstva. Zo zépisnice z predmetného zhromazdenia
v8ak vyplyva, Ze predmetom rokovania a rozhodovania nebolo uréenie nového terminu, v ktorom bude
rozhodované volbou o novych &lenoch, ktori by mali tvorit su€ast organov spolo€enstva, ale z uznesenia
vyplyva, Ze doSlo uz priamo k vofbe predsedu spoloCenstva vlastnikov bytov ako aj k volbe dalSieho
Clena rady spoloCenstva vlastnikov bytov. Z pozvanky sice vyplyva, Ze zhromazdenie zvolava 50 %
vlastnikov bytov, avdak s poukazom na ustanovenie § 7c ods. 9 Zakona o vlastnictve bytov toto pravo
patri do kompetencie rady spoloCenstva vlastnikov bytov s tym, Ze z&dkon dalej upresfiuje, Ze zvolanie
zhromazdenia je mozné zrealizovat bud z podnetu rady najmenej raz za rok alebo ak o to poZiada
predseda alebo najmenej $tvrtina vlastnikov bytov v dome. Clenmi rady do dfia, kedy bolo uskutoénené
zhromazdenie, boli Zzalobkyria 1/ a Zalobca 2/. Ani jeden z nich nebol oboznameny s tym, Ze je tu
iniciativa skupiny vlastnikov bytov, ktora Ziada o zvolanie zhromaZzdenia vlastnikov bytov. Z toho dévodu
su toho nazoru, Zze vSetky rozhodnutia, ktoré mali byt prijaté na zhromazdeni v rozpore so zakonom, su
neplatné. Zalovani na tito okolnost reagovali takym spésobom, Ze tento postup nie je potrebné dodrzat
a poukazali na ustanovenie § 11a, podla ktorého Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome ma pravo zvolat' sch6dzu vlastnikov bytov alebo zhromaZdenie, ak na ziadost nezvolal schédzu
vlastnikov alebo zhromazdenie spravca alebo rada do 15 dni od doruéenia Ziadosti. Dalej argumentovali
tym, Ze o termine zhromaZzdenia vlastnikov bytov bolo uz rozhodnuté s tym, Ze termin nebol riadne
vyuzity a rada v tomto Case zhromaZzdenie nezvolala. Takuto formu necinnosti nie je mozné povazovat
za dbvodnu, alebo teda nevytvara priestor pre aplikaciu § 11a. Bolo nevyhnuté a potrebné, aby najprv
doSlo k doru€eniu Ziadosti rade s akoukolvek argumentaciou, poziadavkou, namietkami a ta ked' by
na podnet zhromazdenie nezvolala, potom by postup predmetnych vlastnikov bol zakonny. Dal$im
dbévodom, pre€o rozhodnutia v tejto veci nembzu byt platné, je prave ta okolnost, Ze z ohlaseného
predmetu rokovania na zhromaZzdeni vlastnikov nevyplyvala okolnost, Ze by malo déjst ku vofbe ¢lenov
organov spologenstva, predmetom rokovania mala byt len otazka vyhlasenia nového terminu pre volbu
organov spologenstva vlastnikov bytov. Zalobkyni 1/ bolo oznamenie o zhromazdeni doruéené, avsak
vzhladom k tomu, Ze z predmetnej pozvanky nevyplyvala okolnost, Ze bude rozhodované o organoch
spologenstva, aj z dévodu, Ze mala naplanovanu cestu do zahranicia, sa tato zhromazdenia vlastnikov
bytov nezucastnila. Prave s poukazom na tuto okolnost mozno konstatovat, Ze Zalobkyni 1/ a nakoniec
aj zalobkyni 3/ bola takto odfiatda mozZnost dozvediet sa o predmete hlasovania a odiata nasledne
moznost, pravo zuc&astnit’ sa hlasovania a vo veci rozhodnut. Takto vzniknuta situacia je obdobna
postaveniu vlastnikov bytov, ktorych zékon definuje ako vlastnici, ktori sa o vysledku hlasovania nemohli
dozvediet, ich situacia a postavenie je obdobné. Na tuto okolnost’ poukazala aj v suvislosti s pravnym
posudenim aktivnej legitimacie v tomto konani. Zalovani v predmetnej veci reagovali tym, Ze v &innosti
organov spolo¢enstva boli nedostatky a teda Ze boli nateni prijat okamzité rozhodnutie a zvolit riadneho
Statutarneho zastupcu a to za tym ucéelom, aby vykonal kontrolu dokladov, vyuc&tovanie vSetkych zmluv
uzavretych s doterajSim predsedom a teda aby nasledne zvolal uz novy predseda zhromazdenie, kde
by mal predlozit vysledky kontroly. Pravo kontroly v8etkych dokumentov prinalezi kazdému ¢lenovi
zhromazdenia, teda kazdému vlastnikovi a teda toto pravo je mozné vykonat' bez toho, aby bol vlastnik
bytu su€astou organov spolo€enstva, resp. jeho predsedom. Teda nebol tu zakonny dévod na to, aby v
predmetnej veci ostatni vlastnici konali takym spésobom, Ze bez vedomia a ucasti ostatnych vlastnikov
rozhodli 0 zmene organov spolo¢enstva. Okrem toho dalSim dévodom, pre¢o nebolo mozné platne zvolit
predsedu spologenstva viastnikov bytov, bola ta okolnost, Ze pozicia predsedu spolo¢enstva nebola dha
17.07.2016 volna. Byvaly predseda sa nevzdal funkcie a nebol z tejto funkcie odvolany. Podla § 7c ods.
3 do €asu platnej volby by mal vykonavat funkciu predsedu ¢len rady, o ktorom rozhodnu ¢lenovia rady.
Okrem toho, funkcia predsedu spologenstva vlastnikov bytov nebola volna ani z dévodu, Ze by doslo
k uplynutiu funk&ného obdobia doterajSieho predsedu, kedy sice bol prijaty zakon &. 246/2015, ktory
novelizoval ustanovenia zakona o vlastnictve bytov a upravoval s i¢innostou od 01.01.2016 podmienku,
Ze ¢lenom organov spolocenstva mdze byt len viastnik bytu, avSak podla § 39e ods. 1 zak. 246/2015,
funkéné obdobie predsedu, ktory bol zvoleny do 31.12.2015 a ktory nespifia podmienky na vykon funkcie
podla tohto zakona v zneni u¢innom od 01.01.2016, sa skon¢i uplynutim jeho funkéného obdobia,
najneskér do troch rokov od jeho zapisu do registra. Vzhfadom na to, Ze predmetna zakonna zmena bola
prijata zakonom €. 246/2015, posudzovanie poslednej volby predsedu nie je mozné posudzovat spatne
niekolko dve alebo tri volby dozadu, odkedy bol prvykrat predmetny predseda zvoleny, resp. zapisany do



registra spoloCenstva vlastnikov bytov, ale do Uvahy je potrebné brat’ i€innost' a posledny termin volby,
ktora nastala pred 01.01.2016. V danom pripade bol predseda spolo¢enstva vlastnikov bytov R.H. G.
naposledy zvoleny za predsedu dia 19.09.2013, takZe jeho funkéné obdobie malo skonéit’ 19.09.2016,
pokial by ina pravna skuto€nost nespdsobila, Ze predmetna pozicia predsedu by bola volna. Poslednou
okolnostou, ktora je v rozpore so zakonom, je hlasovacie kvorum, ktoré vo veci rozhodlo. Zo zapisnice
z predmetného zhromazdenia vyplyva, Zze za volbu I. J. ako predsedkyne spolo¢enstva vlastnikov bytov
hlasovali traja vlastnici a jeden vlastnik sa zdrzal. Vzhfadom k tomu, Ze od otvorenia zhromazdenia bolo
predmetné zhromazdenie uznaSaniaschopné, pretoze na posudzovanie uznasaniaschopnosti bola v t.
€. potrebna ucast' 2/3-ovej vacsiny u€astnikov, tato podmienka splnena bola a tento pocet pocas celého
rokovania neklesol, nie je mozné, aby tato otazka bola posudzovana tak, ako si ju Zalovani vysvetlili a
sice, Zze na volbu predsedu spologenstva vlastnikov bytov stadia tri hlasy. Okrem toho v pripade volby
predsedu spolo€enstva vlastnikov bytov nie je spravne sa dovolavat ustanoveni § 14 ods. 3 ato s
odbvodnenim, Ze zakon o vlastnictve bytov obsahuje osobitnu pravnu normu, § 7c ods. 2, ktora vyslovne
hovori o tom, Ze na volbu predsedu spolo¢enstva vlastnikov bytov je potrebna nadpoloviéna vacsina
vSetkych vlastnikov bytov. Ustanovenie § 7c ods. 2 je vo vztahu k ustanoveniu § 14 ods. 3 v pozicii
Specialneho ustanovenia a teda sud by mal vzdy, resp. vlastnici bytov pri posudzovani tejto otazky
by mali pri vofbe predsedu spolo€enstva vlastnikov bytov dodrzat’ podmienku nadpoloviénej vacsiny
vSetkych vlastnikov bytov. Co sa tyka eSte samotnej Zaloby a formulacie Zalobného petitu, v snahe
predist’ zbyto€nym teoretickym Uvaham, ako spravne Zalovat' predmetné rozhodnutia, predniesla sudu
navrh na zmenu Zalobného petitu v zneni:

»l. Sud urCuje, Ze uznesenie prijaté na zhromazdeni vlastnikov bytov v bytovom dome X. da 17. jula
2016, kedy schvaluje do funkcie predsedu Spolo€enstva vlastnikov bytov I. J., vlastnic¢ku bytu &islo X,
je neplatné.

[I. Sud urduje, Ze uznesenie prijaté na zhromazdeni vlastnikov bytov bytového domu X. konaného dia
17. jula 2016, kde schvaluje do funkcie ¢lena rady Spolo€enstva vlastnikov bytov A. K.-V., vlastni¢ku
bytu €islo X, je neplatné.”

Vo vztahu k volbe &lena rady poukazala na skutoénost, Ze tato volba Clena rady nebola platna
a to s poukazom na to, Ze miesto €lena rady takisto nebolo uvolnené plathym spésobom a preto
v podstate obsadenie tohto miesta nebolo v sulade so zadkonom. Predmetna Zaloba je osobitnym
pravnym prostriedkom upravenym v Specialnom pravnom predpise a nie je mozné ju posudzovat
ako Zalobu uréovaciu a teda nie je dévodné skumat naliehavy pravny zaujem v predmetnej pravnej
veci, pretoZze otdzka vyslovenia neplatnosti uzneseni prijatych na zhromazdeni vlastnikov vyplyva uz
zo samotného znenia zakona. Je v8ak pravdou, Ze sudy opakovane otazku naliehavého pravneho
zaujmu v predmetnych Zalobach posudzuju a preto z opatrnosti uviedla, ze v tomto pripade je dany
naliehavy pravny zaujem na urceni a to z dévodu, Ze predmetom napadnutych uzneseni je volba organu
spologenstva. V predmetnej veci pri malom pocte ¢lenov, resp. viastnikov bytov vznika situacia, ked
sprava bytového domu je vykonavana podstatnou &astou vlastnikov bytov a je realizovana formou
osobného vykonu spravy. Zalobcovia namietaju jednak spdsob ale aj osoby, ktoré boli zvolené do
organov spoloCenstva s odévodnenim, Ze jednak vo veci na tomto sude je vedené sudne konanie vodi
Zalovanej 1/ H.. E., kde je tu snaha toto konanie prave cez ovladnutie organov spolo¢enstva vlastnikov
bytov zastavit. Ide o konanie vedené pred Okresnym sudom Poprad pod sp. zn. 12C/210/2014,
kde poukazala na to, Zze 24.09.2017 bolo v predmetnom spore v bytovom dome opat zhromazdenie
vlastnikov bytov s programom €. 2 - sudny spor Q.. G. a H.. E.. Z nasledného odévodnenia a vyjadrenia
sa k predmetnej veci vyplyva, Ze doslo k vypovedaniu pinej moci JUDr. Dachovej pre stratu dovery a za
danych okolnosti je zrejmé, Ze nebude zaujem pokracovat' v predmetnom sudnom konani. Okrem toho,
druha strana argumentovala vypisom z registra spolo¢enstva vlastnikov bytov, kde dnes je podfa registra
predsedkyriou platne zvolena |. J.. K tomuto zapisu doslo na podklade rozhodnutia zhromaZzdenia
vlastnikov bytov konanom dria 22.01.2017, pri¢om aj toto hlasovanie bolo napadnuté dotknutou Zalobou,
predmetné konanie bolo vedené na Okresnom sude Poprad pod sp. zn. 17C/9/2017, kde sud sice tato
Zalobu zamietol, ale v predmetnej veci bolo podané v€as odvolanie. Rozhodnutie, kedZe nebolo prijaté
zdkonnym spdsobom a bolo napadnuté Zalobou, nemohlo nadobudnut’ svoje Ucinky, avSak Zalovani
tento postoj neakceptuju a predmetnu zapisnicu pouzili ako podklad pre zmenu zapisov spolo€enstva
vlastnikov bytov, priiom nasledne sa pani |. J. ujala vykonu spravy a vykonava tato funkciu. Zalobkyni
3/ nebola doru¢ena pozvanka na zhromazdenie.

Na poslednom pojednavani uviedla, Ze poukazala na vyjadrenie odvolacieho sudu vo veci 17C/9/2017,
kde v bode 12 sa konStatuje, Ze prave v tychto osobitych pripadoch pojednavanych podla § 14 ods.
8 je pripustna formulacia aj jednou formou, to znamena rozhodovanie o neplatnosti hlasovania alebo
rozhodovanie o neplatnosti rozhodnuti prijatych, pretoZe odvolaci sud ustalil, Ze pri posudzovani tychto



otazok sa vychadza zo zasad obsiahnutych v &l. 11 ods. 1 CSP, kedy sud v spore ma posudzovat obsah
Zalobného petitu, a teda zjavne formulacia jedna aj druha bola akceptovatelnd, pretoze z podanej Zaloby
bolo zjavné, Ze Zalobcovia sa domahaju toho, aby rozhodnutia, ktoré spdsobili zmenu v zloZeni organov
spologenstva, boli tymto sudom vyhlasené za neplatné a teda nebolo mozné ich dalej v praktickom Zivote
pouzivat. Co sa tyka aktivnej legitimacie, nielen tento odvolaci sud, ktory potvrdil, Ze v principe pravo
podat zalobu sa pripusta nielen osobam, ktoré nehlasovali na konkrétnom zhromazdeni viastnikov, ale
Ze takéto pravo prinalezi aj osobam, ktoré sa zhromazdenia nezuc&astnili.

9. Sud na pojednavani dia 24.10.2017 pripustil zmenu Zaloby podla vysSie citovaného prednesu pravnej
zastupkyne Zalobcov.

10. Zalobkyfa 1/ na pojednavani uviedla, Ze su to Zabomysie vojny, nie je to ni¢ podstatné. Podstatné
je to, €o uviedla ich pravna zastupkyrfa. Lebo im sa to zdalo nespravodlivé. Ona sama na tej schbdzi
nebola, lebo bola odcestovana. Vzhladom k tomu, Ze na pozvanke nebola tato volba predsedu vébec
uvedena, povazuju to za uplny podraz. DalSia vec, eSte jej manZelovi neuplynul mandat, takze to
bolo podla nej pred€asné, lebo sa nevedia dohodnut. Kazdy kazdého ignoruje, tak sa potom vykrikuju
nezmysly. Je to dehonestujuce, ich to ponizuje a na tom obytnom dome treba urobit kopu oprav.

11. Zalobca 2/ na pojednévani uviedol, Ze sthlasi s pravnou zastupkyriou. Za tie 2 roky, ¢o je podvodom
zvolena nova predsednictka, sa nespravilo na bytovke absolutne ni¢ a tato je v dezolatnom stave. V
zaverecnej reCi zalobca 2/ uviedol, Ze chce dodat, Ze mal zaujem o mimosudne dohodnutie sa. Aj pani
J. oslovil, aby zvolala sch6dzu, aby sa dohodli, o treba urobit’ na bytovke, aj finanéne vysporiadali. Ona
to zdsadne odmietla.

12. Pravny zastupca Zalovanych na pojednavani predlozil sidu doru€enku preukazujucu, Ze bola
doru¢ena pozvanka na zhromazdenie Zalobkyni 3/. Uviedol, Ze v suvislosti s napadnutou schédzou
vlastnikov, ktora sa konala 17.07.2016, v danom &ase pan R. G. nespifial zakonné predpoklady, aby
bol predsedom tejto bytovej samospravy. Jedinym organom, ktory spifial pravnu existenciu v danom
Case, bola rada spoloCenstva, ktorej ¢lenmi boli Q.. G., V.. O., V.. J.A.. Na zaklade ¢&lenskej schddze
spoloCenstva zo diia 11.12.2015 sa v&etci Siesti vlastnici v bytovom dome dohodli na tom, Ze do 30.06.
nasledujuceho kalendarneho roka bude predloZzené vyuctovanie a to na schédzi. Vzhladom na to, Ze
p. G. a p. O. ako &lenovia rady si nesplnili svoju zakonnu povinnost danu zhromazdenim z decembra
2015, schbédzu zvolala ostatna &lenka rady p. J. a zaroveri zakonna vacésina ostatnych vlastnikov. S
poukazom na Zalobny navrh a pisomné vyjadrenia Zalobcov ma za to, Ze zhromazdenie vlastnikov
konané 17.07.2016 bolo riadne obsadené, zuc€astnili sa ho Styria vlastnici zo Styroch bytov, s tym,
Ze uznesenia, ktoré boli prijaté, su platné, lebo rozhodla o nich vaésina vlastnikov v pomere 75 %
proti 25 % s tym, Ze p. O. vyuZil svoje pravo a na schddzi sa hlasovania zdrzal. V pripade, ak dvaja
bezpodielovi spoluvlastnici maju rovnaké pravo jediného hlasu v ramci hlasovania, ktorykolvek sa zapise
do zapisnice na danom zhromazdeni, tak sa povazuje prave ta osoba za opravnenu, aby mohla v
mene oboch vlastnikov hlasovat. Je to pre ochranu oboch vlastnikov, pre zachovanie pravnej istoty,
aby sa nestalo, Ze kazdy z dvoch bezpodielovych spoluvlastnikov bude hlasovat odliSne. V suvislosti
so zvolanim predmetného zhromazdenie 17.07.2016 p. J. bola aj ¢lenom rady a zaroven zvolavatefom
boli p. K. - V. a p. E. s tym, Ze miesto po p. J. nebolo uvolnené, podfa bodu &. 5 z tohto zhromaZzdenia,
p. J. ako zvolena predsednic¢ka SVB nemdze sucasne vykonavat funkciu ¢lena rady. Za nového &lena
boli navrhnuté p. K. - V. U. V.. E., ktora odmietla. Za tretiu ¢lenku rady bola zvolena A. K. - V., vlastnicka
bytu €. X. Vzhladom na to, Ze p. G. a p. O. si ako &lenovia rady neplnili svoje povinnosti a do 30.06.2016
nezvolali zhromazdenie, tak ako to prijali vSetci vlastnici v bytovom dome diia 11.12.2015, m4 za to, Ze
neplatnosti sa nemdze domahat ten, ktory sdm poruSenim pravnej povinnosti podstatnym spésobom
zanedbal povinnost zvolat zhromaZzdenie vlastnikov v uréeny €as. Na schddzi sa nezu€astnilH. J. W.. a
I.G. J. bola zastipena splnomocnencom na zaklade riadneho a platného spinomocnenia. Cize nemaju
pochybnosti o tom, Ze by boli nejakym spésobom v rozpore jednotlivé prava vlastnikov bytu p. J. a p. J..
Vzhladom na podanu Zalobu, kde Zalobcovia v zakonnej lehote podali tuto Zzalobu, su iba dvaja a to Q..
R. G. a Q. O,, ktori obidvaja boli €&lenmi Rady spologenstva, to znamena jediného fungujiceho organu,
ktory mal v zmysle zédkona postupovat.

13. Zalovana 1/ na pojednavani uviedla, Ze suhlasi s pravnym zastupcom, s jeho vyjadreniami v plnom
rozsahu. Ma za to, ze schbdza bola pravoplatne zvolana, pretoze ak nebola zvolana schédza, Stvrtina
vlastnikov méze poziadat radu o zvolanie schédze. Na zvolanie schédze v tom juli 2016 osobitne Ziadost



nebolo potrebné pisat, pretoZze v zapisnici z decembra 2015 bolo jasné stanovisko, Ze sch6dza bude,
ma byt zvolana a mala ju zvolat rada. Co sa tyka vyjadrenia k volebnému obdobiu alebo ku skon&eniu
volebného obdobia p. G., ma za to, Ze sa to nezaklada na pravde, pretoze od 01.01.2016 je novela
zakona, ktora hovori, Ze predsedom spolo€enstva vlastnikov bytov je osoba spdsobila, bezihonna,
ale v prvom rade je to vlastnik bytu. V. G. nikdy nebol vlastnikom bytu. Zdkonodarca v prechodnych
ustanoveniach myslel aj na tuto skutoCnost a to v § 32e ods. 1. PredloZila sudu na zaloZenie do spisu
Vypis z registra s tym, Ze ma za to, Ze vlastne od 01.01.2016 spoloCenstvo nemalo riadneho Statutara.
Clenovia rady ako dozorny organ, ktori kontroluju &innost spologenstva, dozeraju nad zakonom &.
182/1993 a jeho upravami, mali na tuto skutoénost mysliet uz na schédzi v decembri 2015. Zakon o
registracii hovori, ze pri kazdej zmene alebo zmenenych skuto&nostiach je Statutar povinny do 15 dni
dat zmenené skutoCnosti zapisat’ do registra, €ize po kazdej volbe nového predsedu malo byt volebné
obdobie zapisané do registra. Malo sa zapisat’ volebné obdobie, aby po schédzi v septembri 2013 boli
tieto skuto€nosti zapisané, Ze je znovu zvoleny, bolo by jeho volebné obdobie naozaj trvalo do septembra
2016. KedZe SVB je zriadované za ucelom spravy spolo¢nych ¢asti a zariadeni domu a zakladaju si ho
vlastnici z dévodu, Ze tuto spravu vykonavaju sami, maju za to, Ze ako majitelia maju povinnost a pravo
sa tejto spravy zucastiiovat. KedZe v decembri 2015 bola na schédzu prizvana na zaklade mandatnej
zmluvy p. T., ktora tam nemala €o robit, mali vtedy urobit’ volby. Maju za to, Ze tato schodza bola platne
zvolana a maju za to, Ze &lenovia rady si neplnili a neplnia svoje povinnosti a prave naopak tymito
Zalobami vyvolavaju len chaos. DalSia schédza bola v januari 2017, p. J. bola zaregistrovana v jali 2017
ako predsednicka a od augusta 2017 Zalobcovia vbbec neposielaju peniaze na ucet spologenstva. Su
neplati€i. So zanedbanim budovy sa nestotoZnuje.

14. Zalovany 2/ na pojednavani uviedol, Ze sthlasi s pravnym zastupcom v celom rozsahu, ani na tej
schédzi nebol.

15. Zalovana 3/ na pojednavani uviedla, Ze suhlasi s vyjadrenim pravneho zastupcu a chce dodat, ze
bola schédza v roku 2015. Tam sa uz nezug&astnil schodze predseda G.. Bola prizvana p. T.C. s nejakym
panom, ktori nevie pre€o tam boli. Na tejto schédzi sa p. T. pytala, kde ma opravené jej vyuctovanie
za rok 2014, ktoré odovzdala p. G. s tym, Ze nesuhlasi s vyucétovanim, lebo nesuhlasi v kolénke fond
spravy. Nevedela, komu ¢o oni ako spolo¢enstvo platia. Na to jej bolo predsedom R. G. povedané, Ze
ho sklamala touto otazkou. Povedala, Ze su to jej peniaze. On jej povedal, Zze aké su to jej peniaze. Tie
Zabomysie vojny vznikaju tym, Ze neboli vysvetlené niektoré veci. Zo strany V.. G. im nebolo dané na
vedomie, ¢o sa stalo s predsedom, V.. G.. Vedela, Ze V.. G. zobrala zachranka, ale to bolo v3etko, ¢o
vedeli. Nikto viac nevedel. Do 30.06. malo byt vyuctovanie s tym, Ze bola zavolana Q.. G. ap. T., Ze musi
prist podpisat’ vyuc¢tovanie. Tak povedala, pre€o spolo¢ne neprebrali toto vyucétovanie, ale nie takto, Ze
to ma len prist podpisat. K tomu, ¢o uviedol Zalobca 2/, Ze sa ni¢ dalej na dome nerobi, to suvisi aj s
tym, Ze ked bol predsedom V.. G., neboli vSetky doklady odovzdané a v poriadku.

16. Zalovana 4/ na pojednavani uviedla, Ze suhlasi s pravnym zastupcom a prednesmi ostatnych
Zalovanych, viac k veci nema ¢o dodat'.

17. Vykonanym dokazovanim zistil sud nasledujuci skutkovy stav.

18. Zalobcovia 1/-3/ azalovani 1/ -4/ st vlastnici bytov v bytovom dome X. s. &. XXX nachadzajicom
sa na pozemku parc. reg. C, parc. &. XXXX o vymere 496 m2 v k. 0. V. zapisanom na liste vlastnictva €.
XXXX. Predmetny bytovy dom ma zriadené spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov X.,
ktoré je zapisané v registri spolo¢enstiev vlastnikov bytov.

V pozvanke na zhromazdenie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov X., ktoré sa bude konat' dna
17. jula 2016 o 16,00 hod je uvedeny nasledujuci program:

. Cinnost spologenstva za roky 2007 - 2015

. Vyuctovanie za roky 2007 - 2015

. Tvorba a €erpanie fondu oprav za roky 2007 - 2015

. Sprava, por. Spravy za roky 2007 - 2015

. Predseda spolo¢enstva - riadenie €innosti spolo¢enstva za roky 2007 - 2015

. Vyhlasenie terminu novych volieb organov spolo¢enstva

Rézne

. Diskusia

. Prijatie uzneseni

©ONOU A WN



Na pozvanke su uvedeni a podpisani I. J. - Elen rady, A. K. - V., Q. E.. Pozvanka bola doru¢ena ostatnym
vlastnikom bytov.

19. Zo zéapisnice zo zhromaZdenia vlastnikov bytov v bytovom dome X. konaného dria 17. jula 2017,
ktoré za€alo o 16.00 hod., vyplyva, Ze zo strany Zalobcov sa ho zu¢astnil len Zalobca 2/, ktory opustil
zhromazdenie o 18.45 hod. Dalej sa ho ztgastnili Q. E., A. K. - V., . J. a Q. J. ako splnomocneny
zastupca V.. J..

V bode 5. Zapisnice je uvedené, Ze V.. E. na zdklade zistenych skuto€nosti a predloZzenych dokumentoyv,
zlého zdravotného stavu predsedu SVB, ktory je Gdajne v Ustave &i lieGebni v zahranigi (je ob&an C.)
a nespina ustanovenie zékona - nie je vlastnikom bytu ani nebytového priestoru a koné&i mu funkéné
obdobie a z dévodu, Ze je nutné vykonat riadnu kontrolu v8etkych pisomnosti, dokladov, vyuctovani
a zjednat' népravy, navrhla zvolit nového predsedu. Navrh: p. L.E. J. - vlastni¢ka bytu &. X. Pritomni
suhlasili, p. O. navrhol len do¢asné zastupovanie, preto sa zdrzal.

V bode 6. Zapisnice je uvedené, Ze V.. J. ako zvolena predsednitka SVB nemébze sucasne vykonavat
funkciu Clena rady, za nového ¢&lena rady boli navrhnuté: V.. K. - V. a V.. E., ktora odmietla. Za tretiu
Clenku rady bola zvolena V.. A. K. - V. - vlastni¢ka bytu &. X.

V.. J. a V.. K. - V. tieto funkcie prijali s tym, Ze po kontrole vSetkych pisomnosti a dokladov sa dojedna
dal8i postup SVB a vyhlasia sa nové volby do organov spologenstva alebo sa zvazi uzavretie riadnej
zmluvy o vykone spravy domu.

Na dalSej strane zapisnice su citované prijaté uznesenia, ktoré su predmetom Zaloby:

- Zhromazdenie SVB a NP X., so sidlom S. XXX/XX, XXX XX V. schvaluje do funkcie predsedu
spoloCenstva I. J.,, O. S. XXX/XX, XXX XX V., K.. XX.XX.XXXX - vlastni€ku bytu &islo X.

- Zhromazdenie SVB a NP X., so sidlom S. XXX/XX,, XXX XX V. schvaluje do funkcie &lena rady
spoloenstva A. K. - V., O. S. XXX/XX, XXX XX V., K.. XX XX.XXXX - vlastni¢ku bytu &islo X.
Zalobkyni 1/ diia 27.07.2016 doporu&enou zasielkou bola doruéena zapisnica zo zhromazdenia
vlastnikov bytov zo diia 17.07.2016. Zalobca 2/ obdrzal zapisnicu osobne.

20. Podla § 137 pism. d) Civilného sporového poriadku, zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo
najma o ur€eni pravnej skutocnosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu.

21. Podla § 14 ods. 8 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (v tom ¢ase
platného a ucinného - v zneni z&k. €. 246/2015 Z. z. u€inného od 01.01.2016) 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
najneskér do troch mesiacov od hlasovania, inak jeho pravo zanika. Prehlasovany vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome sa mdze zaroven na prisluShom siude domahat do€asného pozastavenia
uginnosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla osobitného predpisu.15a) <https://
www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20160101.html> Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa
uznadaniaschopna vacésina podla 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.

22. V danom pripade naliehavy pravny zaujem nie je potrebné preukazovat, pretoZze vyplyva z
osobitného predpisu § 14 ods. 8 citovaného zakona €.182/1993 Z. z..

23. Aktivna legitimacia Zzalobcov 1/ a 3/ vyplyva z citovaného § 14 ods. 8 zakona 182/1993 Z. z.,
ked postavenie prehlasovaného vlastnika nema len vlastnik, ktory sa zhromaZzdenia vlastnikov bytov
zucastnil a vyslovil na filom svoj nesuhlas s prijatymi rozhodnutiami, ale aj vlastnik, ktory sa procesu
rozhodovania nezuc&astnil, €o predstavuje pripad zalobcov 1/ a 3/.

24. Je zrejmé, Ze Zalobcovia podali zalobu na sud 16.08.2016, t. j. v lehote 30 dni odo dfia konania
zhromazdenia vlastnikov bytov v zmysle § 14 ods. 8 citovaného zakona €. 182/1993 Z. z..

25. Podfla § 14 ods. 1citovaného zakona vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo
a povinnost zuc€astiovat sa na sprave domu a na schddzi 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 schédzi
vlastnikov spolu s programom sch6dze musi byt v pisomnej forme doruené kazdému vlastnikovi
bytu alebo nebytového priestoru v dome minimalne pat pracovnych dni pred dfiom konania schodze.
Vysledok hlasovania oznamuje ten, kto schédzu vlastnikov zvolal, a to do piatich pracovnych dni od
konania schédze vlastnikov sp6sobom v dome obvyklym.

26. Podfa § 14 ods. 3 citovaného zakona schddza vlastnikov je uznaSaniaschopna, ak su pritomni
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori maju aspon dve tretiny hlasov vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Na prijatie rozhodnutia na schbédzi vlastnikov je potrebny
suhlas nadpoloviénej vaésiny 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
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 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20160101.html>,
§ 7c ods. 2 pism. i) <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20160101.htmI>
a ods. 3 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20160101.htmI>, § 8a ods.
1 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20160101.html> a <https://www.slov-
lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20160101.html>, § 8b ods. 2 pism. i) <https://
www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20160101.html>, § 10 ods. 1 <https://www.slov-
lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20160101.htmlI> a § 16 ods. 3 <https://www.slov-
lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20160101.html> a <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/
SK/ZZ/1993/182/20160101.html>.

27. Podla § 7c ods. 2 citovaného zékona predseda je Statutarny organ, ktory riadi ¢innost' spolo€enstva
a kona v jeho mene. Predsedu voli zhromazdenie nadpolovi¢nou vaésinou vietkych hlasov vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome na tri roky. Za predsedu méze byt zvolena len fyzicka osoba, ktora
je spbsobila na pravne ukony, je vlastnikom alebo spoluvlastnikom bytu alebo nebytového priestoru
v dome a je bezuhonna. Predseda rozhoduje o vSetkych zalezitostiach spoloCenstva, ak nie su tymto
zakonom, zmluvou o spoloéenstve alebo stanovami zverené inému organu spolo€enstva. Predseda
navrhuje po prerokovani v rade zhromazdeniu na schvalenie

a) rozpocCet spologenstva na prislusny kalendarny rok,

b) ro&nu G&tovnu zavierku spoloCenstva,

¢) vy8ku mesacnych uhrad za plnenia,

d) vySku mesacnych platieb za spravu,

e) pouzitie prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav,

f) vySku prispevkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav,

g) vyuctovanie uhrad za plnenia,

h) podanie navrhu na exekuéné konanie,12ab) <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/
Z7Z/1993/182/20160101.html>

i) vykonanie dobrovolnej drazby12ac) <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/
Z7/1993/182/20160101.html> bytu alebo nebytového priestoru v dome na uspokojenie pohladavok
podla § 15 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20160101.htmI>.

28. Podla § 32e ods. 1 citovaného zakona funkéné obdobie predsedu zvoleného do 31. decembra 2015,
ktory nesplfia podmienky na vykon funkcie podla tohto zakona v zneni u¢innom od 1. januara 2016, sa
skoné&i uplynutim jeho funkéného obdobia, najneskér do troch rokov od jeho zapisu do registra.

29. Z doru€enej pozvanky, bod 6 programu vyplyva, Ze predmetom rokovania malo byt vyhlasenie
terminu novych volieb organov spolo€enstva. Zo zapisnice z predmetného zhromazdenia je vSak zrejmé,
Ze predmetom rokovania a rozhodovania nebolo uréenie nového terminu, v ktorom bude rozhodované
volbou o novych organoch spolo&enstva, ale do$lo uz priamo k vofbe predsedu spoloéenstva vlastnikov
bytov ako aj k volbe dalSieho €lena rady spolo€enstva viastnikov bytov.

30. Nedodrzanim ohlaseného programu schédze doslo k poruseniu prava nepritomnych vlastnikov
bytov zucasthovat sa na sprave domu, pretoze tymto postupom im bola odfiatd moznost’ o veci sa
dozvediet a nasledne im nebolo umoznené o veci hlasovat.



31. Predseda R. G. bol naposledy zvoleny do funkcie predsedu spolo€enstva 19.09.2013, funkéné
obdobie by mu teda uplynulo 19.09.2016 (v zdkone nie je uvedené, Ze od prvého zapisu do registra,
¢o bolo v tomto pripade 25.07.2007). Sud tu poukazuje na protireCenie v tvrdeniach zalovanej 1/, kde
na jednej strane sama namieta, Ze zapisy mal aktualizovat predseda G. - ak by tak robil a zapis by bol
takto aktualizovany, jeho funkéné obdobie aj v zmysle zapisu by stale neuplynulo a to aj v ase konania
predmetnej schbdze a zaroven opiera svoju argumentaciu v zmysle ukonéenia funkéného obdobia o to,
Ze bol zapisany v roku 2007 a teda jeho funk&éné obdobie uplynulo v roku 2010. Samozrejme je potrebné
dodat, Ze predmetné ustanovenie § 32e ods. 1 zakona €. 246/2015 ucinné od 01.01.2016 nie je mozné
aplikovat retroaktivne a zapisy v registri maju deklaratorny charakter.

32. Uznesenia prijaté na schddzi vlastnikov bytov sud povazuje za neplatné pravne ukony pre rozpor
s0 zakonom § 14 ods. 1 zakona 182/1993 Z. z. u€inného k 17.07.2016. Za danych okolnosti sud dospel
k zaveru, Ze Zaloba je dévodna, preto jej vyhovel.

33. Podla § 255 ods. 1 Civilného sporového poriadku sud prizna strane nahradu trov konania podla
pomeru jej uspechu vo veci.

34. Podla § 262 ods. 1 Civilného sporového poriadku o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj
bez navrhu sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.

35. O néahrade trov konania sud rozhodol podla citovanych zdkonnych ustanoveni tak, Ze priznal
uspednym Zalobcom vodi Zalovanym pravo na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie v lehote 15 dni odo dfa jeho doru€enia cestou
tunajSieho sudu na Krajsky sud v PreSove v troch vyhotoveniach.

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napéada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne, z akych dévodov 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) sid 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 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 doékazy, 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 dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie 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 vySSie uvedenu, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;j.

Odvolacie dévody a dokazy na ich preukézanie mozno menit a dopinat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Ak povinnost uvedena vo vyrokovej €asti tohto rozsudku nebude plnena dobrovolne, mdze opravneny
podat navrh na vykon exekucie podla osobitného zakona (Exekucny poriadok).



