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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava IV v konani pred sudkyriou JUDr. Janou Matayovou v pravnej veci zalobcu: E. S.,
nar. XX. XX.XXXX, trvale bytom R. XX, 841 03 Bratislava, zastupena: Advokatska kancelaria Prachova
& Partners, s.r.o., so sidlom Pribinova 20, 811 09 Bratislava, ICO: 50 491 300, proti Zalovanému: SVB
Studenohosrka 21, 23, so sidlom Studenohorskéa 23, 841 03 Bratislava, ICO: 42 258 472, zastupeny:
JUDr. Marta Carabova, advokatka, Prievozska 18, 821 09 Bratislava, o uréenie neplatnosti pravneho
ukonu, takto

rozhodol:

Sud zalobu v celom rozsahu zamieta.
Zalovanému priznava narok na ndhradu trov konania vo&i zalobkyni v rozsahu 100%.

O vyske nahrady trov konania sud rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.
odovodnenie:

1. Zalobkyfia sa Zalobou zo diia 26.05.2019, dorugenou tunaj$iemu sudu 14.06.2019, domahala, aby
sud a/ zrusil uznesenia C&islo 4, 5 a 8 prijaté na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
SVB Studenohorska 21, 23 konanej diha 16.05.2019, b/ ur€il, Ze hlasovanie o uznesenia ¢&islo 10, 11,
12, 13, 14, 15 a 16 na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov SVB Studenohorska 21, 23
konanej dia 16.05.2019 je neplatné. Zalobu odévodnila tym, Ze na schodzi spolo&enstva vlastnikov
bytov SVB Studenohorska 21, 23 konanej dria 16.05.2019 Zalovany predlozil na hlasovanie 9 bodov
a zalobkyria 7 bodov. Nakolko hlasovanie nespinalo zakonom predpokladané podmienky, Zalobkya
je prehlasovanou vlastni¢kou v zmysle zakona €. 182/1993 Z. z. Na ¢lenskej schédzi sa zuc€astnilo
21, neskor 22 hlasujucich oséb. Prezen&na listina nebola zverejnena a nie je ani su€astou zapisnice.
Na chédzi boli prijaté uznesenia, s ktorymi Zalobkyria nesuhlasi pre ich obchadzanie zakona, rozpor s
dobrymi mravmi a zmluvou o vykone spravy. Pri uzneseni €. 4/2019 Zalobkyna hlasovala proti schvaleniu
rozpoctu spologenstva na rok 2019 z dévodu jeho nejasnosti. Z polozZiek schvaleného rozpoctu vyplyva,
Ze SVB bude na konci roka 2019 v uctovnej nule, o znamena, Ze vietky penazné prostriedky SVB
planuje predsednictvo minut. Naklady rozpod&tu nie su ziadnym spdsobom identifikované a rozpodcet
nepredpoklada Ziadne opravy. Pri uzneseni €. 5/2019 (schvalenie planu oprav a investicii na rok 2019,
2020) zalobkyna hlasovala proti prijatiu z dbvodu neumerného narastu zadlzovania vlastnikov, ktori
musia splacat jeden uver 145.000,- Eur za zateplenie bytového domu, dalSi uver 80.000,- Eur za
neopodstatnenu vymenu dobrych, funkénych vytahov. Tieto rizikové narasty vydavkov Uplne vy€erpaju
vSetky rezervy z FPUO. Pri uzneseni &. 8/2019 (spoplatnenie vyhladavania dokladov vo vyske 2,- Eur
za 1 stranu) zalobkyria hlasovala proti schvaleniu pre jeho neopodstatnenost, vlastnikov pri nahliadnuti
do dokladov znevyhodriuje a obmedzuje pravo vlastnika na nahliadnutie do dokladov SVB, ktoré priamo
vyplyva zo zékona €. 182/1993 Z. z., v dosledku €oho je s tymto zakonom v konflikte. V zakone sa v
tejto suvislosti uvadza ina skuto¢nost, a to Ze spolo€enstvo je povinné umoznit vlastnikovi nahliadnutie



do dokladov a na naklad vlastnika vyhotovit képie z dokladov, ak o to pozZiada. Naklady s tlacou alebo
kopirovanim dokumentov vSak nepredstavuju 2,- Eura za jednu stranu. Zalobkyria na schddzi predniesla
navrhy uzneseni, o ktorych zhromazdenie hlasovalo. 15lo o uznesenia €. 10/2019 - navrh na zruSenie
zmluvy SVB so SFRB podpisanej predsedni¢kou SVB pani S. z dévodu neplatného (zmanipulovaného)
hlasovania konaného dia 22.05.2018, kedy zo strany predsednictva SVB doslo k nezakonnému zrataniu
neplatnych plnomocenstiev k hlasom vlastnikov; &. 11/2019 - navrh, aby SVB zrusilo zmluvu s VUB
bankou podpisanu dfia 25.07.2018 predsedni¢kou SVB p. S., &im doSlo k zmene dovtedajSieho majitela
uctu pod obchodnym menom SVB Studenohorska 21, 23 ako pravnickej osoby na nového majitela
uctu ako fyzické osoby = vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome supis. & XXXX/XX na
ulici R. XX, XX v Bratislave, uvedeni na LV ¢. XXXX, k. Uu. Lama¢ z dévodu neplatného hlasovania
konaného dna 22.05.2018, kedy predsednictvo SVB nezakonne priratalo k hlasom vlastnikov vsetky
hlasy doloZené neplatnymi plnomocenstvami a z dévodu, Ze vlastnici spinomocnili predsednic¢ku SVB
k zriadeniu zalozného prava na Géet FPUO maijitefa SVB R. XX, XX a nie na byty na LV & XXXX, k.
U. Lamag; €. 12/2019 - navrh na zruSenie uzneseni €. 6/2018 - 13/2018 a aby SVB ustupilo od svojho
investiéného zameru vymeny vytahov vo vchodoch 21, XX z dévodu jeho nehospodarnosti, neucéelnosti,
nedbévodnosti, nikde v okolitych domoch sa to nerobi a p6zi¢ka rizikovo uklada zaloZzné bremeno na byty;
€. 15/2019 - navrh na odvolanie vSetkych &lenov volenych organov (predseda, podpredseda a pat ¢lenov
rady) spolo€enstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov Studenohorska 21, 23 v Bratislave, ktori
boli dfia 18.10.2017 zvoleni do funkcii a dfia 07.11.2017 zapisani do registra spoloenstiev vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov; €. 16/2019 - navrh, aby SVB zruSilo poplatky za spravu bytového domu na
Studenohorskej 21, XX v Bratislave. Uvedené uznesenia prednesené Zalobkyriou na schédzi vlastnikov
bytov konanej 16.05.2019 neboli schvalené.

2. Zalovany v ramci vyjadrenia k podanej Zalobe uviedol, Ze uznesenim &. 4/2019 bol schvaleny rozpo&et
spologenstva na rok 2019. Uvedeny rozpocet bol na schddzi viastnikov vysvetleny nasledovne: sluzby
za byvanie sa platia zalohovo a ro¢né vyudtovanie sa vykonava vzdy do konca maja nasledujuceho
kalendarneho roka. Poplatok za spravu je ro€ne 3.079,68 Eur, mesacne za byt je to 8,06 Eur. Tento
poplatok je od roku 2010 nezmeneny. Polozky €. 3 -7 (FUO, loggia, splatky uver PSS, vodomery a
plynové rozvody) vo vySke 2.247,72 Eur su mesacne prevadzané z prevadzkového uctu na fondovy ucet.
Z polozky &. 3 sa plati 371,63 Eur do SFRB, uver PSS sa plati z polozky &. 5. Podla knihy bankového
uctu bol k 30.11.2019 zostatok na fondovom ucte 30.346,65 Eur. Tvorba a Cerpanie fondového uctu je
kazdy mesiac zverejiiovana vo vyvesnej skrinke v dome, kde su vsetky prijmy a vydavky rozpisané s
presnostou na 1 cent. Rozpocet spologenstva bol schvaleny tak, Ze z pritomnych 22 bolo 21 za, proti bola
iba Zalobkyfa. Uznesenie €. 5/2019 (plan oprav na rok 2019) - vymena vytahov v 42 roénom bytovom
dome bola nutna z dévodu opotrebovanosti, ako aj z bezpe¢nostnych dévodov. Vymena vytahov je
uz ukonCena k v3eobecnej spokojnosti vSetkych vlastnikov. Jeden vlastnik vymaloval miestnost’ €. X
v suteréne len za cenu pouZzitého materialu, okapové chodniky okolo domu su viac ako v 2/3 hotové,
doteraz vydavky 8.778,83 Eur. Ponuka firmy za 20.000,- Eur bola odmietnut4. Oprava schodov pred
vchodom &. XX a vybudovanie rampy je hotové. Plan oprav bol schvaleny z 22 pritomnych tak, Ze 20 bolo
za, zalobkyria bola proti a jeden vlastnik sa zdrZal hlasovania. Uznesenie €. 8/2019 - aby platba 2,- Eura
za jednu stranu bola pozadovana od toho vlastnika bytu, ktory poziada o predloZenie dokladov tykajucich
sa spoloCenstva. Platba je za vyhladavanie dokladov a ich nasledné prefotenie. Z 22 pritomnych bolo
20 za, zdrzal sa jeden a proti bol jeden vlastnik. Zalobkyfa odovzdala na zhromazdeni predsednictvu
pisomny navrh s pozZiadavkou, aby schédza hlasovala o jej poziadavkach (uznesenia €. 10 - 16). V
tomto navrhu Zalobkyna predkladala zhromazdeniu, aby boli opatovne prerokované veci, ktoré uz boli
v predchadzajucich rokoch zhromazdenim odsuhlasené, zrealizované a nie je mozné ich menit. Na
ich zmenu uzneseni predchadzajucich obdobi zaniklo v zmysle § 14 ods. 8 zdkona ¢&. 182/1993 Z. z.
pravo. Napriek tomu bolo zhromaZzdenie s navrhom na zmeny oboznamené a ani jedna zmena nebola
odsuhlasena.

3. Sud na prejednanie veci nariadil pojednavanie, na ktorom vykonal dokazovanie oboznamenim
listinnych dékazov zaloZzenych v spise, a to najma: zapisnicou zo zhromazdenia vlastnikov bytov na
Studenohorskej 21, 23 v Bratislave konanej dfia 16.05.2019, navrhmi Zalobkyne na hlasovanie na
schédzi vlastnikov bytov z &.I. 7, splnomocnenim pani H. F. zo dha 16.10.2017, prezenc¢nou listinou
zo zhromazdenia vlastnikov SVB Studenohorska 21, 23 zo dfia 22.05.2018, zapisnicou zo schbdze
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu Studenohorska 21-23 v Bratislave konanej
dria 07.07.2010, prezencénou listinou zo zhromazdenia vlastnikov SVB Studenohorska 21, 23 zo dna
07.07.2010, splnomocneniami na ¢€.I. 12-15, képiou jednej strany zmluvy o spolo¢enstve na &.I. 16,



ziadostou o nahliadnutie do dokladov SVB zo drna 21.05.2019, odpovedou na list zo dria 06.06.2019,
knihou bankového uc&tu za obdobie 01.11.-30.11.2019, vypisom z uétu k 30.11.2019, dodatkom ¢&. 1
k zmluve o spoloenstve vlastnikov bytov v bytovom dome z 18.11.2011, splnomocneniami na ¢.l.
71-75, zmluvou s VUB, a.s. na &.l. 93, knihou bankového u&tu na &.I. 94, odpovedou k poziadavke
na vyhotovenie fotokdpii zapisnic zo schddzi zo dna 29.01.2018, knihou bankového uc¢tu na ¢&.1. 96,
listom oznacenym ako ,cenové ponuky na stavebné prace” zo dna 19.07.2019, prvou stranou zmluvy
o prevode vlastnictva druzstevného bytu €. XXXX/XXX/XXX/XX, vypisom z LV & XXXX pre k.u. Lamacg
zo dia 13.05.2004, nadrtom na ¢&.I. 99, vyjadrenim na &.I. 100, zapisom zo stretnutia rady SVB zo
dna 01.02.2016, knihou bankového uctu na €.I. 102-103, vypisom z uctu k 31.12.2019, jednym listom
zapisnice zo zhromazdenia vlastnikov bytov na €.I. 113, zapisnicou zo stretnutia komisie na vyber
zhotovitela vytahov zo diia 04.07.2018, listinou zo stretnutia z 20.09.2018 na €.l. 115, podacimi listkami
na &.I. 116-117, listom tykajucim sa vymeny prie€ok v pivniciach a zateplenia stropov v suteréne na ¢.I.
118, vypisom z LV ¢. XXXX pre k. U. Lamac¢ zo dfa 26.05.2020 a spésobom rozu&tovania fondu udrzby
a oprav predloZzenym na pojednavani.

4. Sud nevykonal dokazovanie listinami oznaenymi Zalobkyfiou v podani zo dfia 10.01.2020, na ktorych
predloZenie Ziadala zaviazat Zalovaného a vysluchom svedkov, vysluchom Zalovaného a predloZzenim
prezencnej listiny zo strany Zalovaného, ktori sa za€astnili na hlasovani podla prezenénej listiny, nakolko
sud vykonanie tohto dokazovania nepovaZoval za potrebné s ohfadom na doposial zisteny skutkovy stav.
A zaroven pokial ide o dékazy navrhnuté na pojednavani konanom dria 04.11.2020, tieto boli navrhnuté
zo strany Zalobkyne az po uplynuti lehoty poskytnutej v zmysle § 153 CSP v rdmci koncentracie konania.

5. Pravna zastupkyfa Zalobkyne na pojednavani sa v plnom rozsahu sa pridrZala tvrdeni uvadzanych
v Zalobe a nasledujucich vyjadreni. Na uvod uviedla, Ze predmetom tohto konania je Zaloba
prehlasovaného vlastnika bytu na schédzi vlastnikov bytov zo dfia 16.05.2019. Poziadala sud, aby
na podanu Zalobu prihliadal podla obsahu a nie podla jej pomenovania, kedZe Zalobkyna v prvothom
$tadiu stidneho konania nebola pravne zastipena a nespravne Zalobu pomenovala. Zalobkyna ako
prehlasovand vlastni¢ka sa podanou Zalobou domaha zruSenia uzneseni prijatych na tejto schédzi. Prvé
uznesenie je uznesenie €. 4/2019. V ramci tohto uznesenia sa schvaloval rozpo&et na rok 2019. Zo
zakona vyplyva, Ze predseda navrhuje po prerokovani v rade zhromazdeniu na schvalenie rozpocet
spoloCenstva na prislusny kalendarny rok. Zo samotného zmyslu tohto ustanovenia je zrejmé, Ze
schvalovat' rozpocCet je potrebné na nasledujuci rok a nie v polovici prislusného roka. V tomto pripade
bol schvalovany rozpoc¢et na rok 2019 v maji 2019, teda v polovici tohto roka, a teda polovicu roka
sa hospodari podfa neschvaleného rozpoltu bez odsuhlasenia schédzou vlastnikov bytov. Takisto
Zalobkyha poukazovala na to, Ze navrh rozpoctu je vytvoreny tak, Ze prijmy a vydavky su rovnaké.
To znamena, Ze uZ vopred sa predpoklada, Ze vydavky budu rovnaké ako vSetky prijmy smerujuce
do rozpoc¢tu. Jednou z poloZiek tohto rozpoctu je aj fond na opravu a Upravy v zmysle zakona, a
preto bolo pre Zalobkyrnu zarazajuce, ako je mozné dopredu vediet, Ze tento fond bude v plnom
rozsahu minuty. Dal$im uznesenim je uznesenie &. 5/2019, ktorym bol odsuhlaseny plan oprav a
planovanych investicii na rok 2019, priCom rovnako ako v predchadzajucom rozhodnuti su opravy a
investicie na rok 2019 schvalované az v polovici tohto roka, a teda polovicu roka sa investicie a opravy
uskutoériuju bez schvélenia schddzou vlastnikov bytov. Tak ako Zalobkyfa uvadzala v Zalobe, jednou
z tychto poloZiek bolo aj zabezpecenie opravy vytahov, pricom Zalovany uvadzal, Ze vytahy su udajne
moralne opotrebované, avSak na preukazanie tohto tvrdenia nebolo zabezpefené ziadne relevantné
stanovisko prislusného uradu a Zalobkyria ma vedomost, Ze v okolitych domoch su tieto vytahy nadalej
funk&né. Pravidelne sa vykonavala revizia tychto vytahov, pri¢om nebol zisteny Ziaden nedostatok. Dalej
uviedla, Ze vacsina vlastnikov v tomto bytovom dome su déchodcovia a takéto neprimerané vydavky
ich finanéne zatazuju na ich pomery. Dal$ie napadané uznesenie je uznesenie &. 8/2019, v zmysle
ktorého je vlastnik povinny uhradzat 2,- Eura za 1 stranu dokumentu, ktory si vyziada k nahliadnutiu.
Vo vyjadreni Zalovany uvadza, Ze 2,- Eura za 1 stranu je poplatok za vyhladanie a prefotenie dokladov.
V zmysle tohto uznesenia je v8ak vlastnik povinny uhradit' 2,- Eura za 1 stranu za kazdy dokument,
ku ktorému bude chciet’ nahliadnut, hoci aj bez vyhotovenia kopie. KedZe automaticky po vyZiadani
je povinny tento poplatok uhradit. Toto uznesenie zasahuje do prava vlastnika bytu nahliadnut do
dokladov tykajucich sa spravy domu a robenia si z nich kopii, odpisov a vypisov. Kedze zakon hovori,
Ze je mozné pozadovat primerané naklady za pripadné vyhotovenie képii, aviak nie len za samotné
nahliadanie. Dal$im uznesenim bolo uznesenie &. 15/2019, v zmysle ktorého bolo hlasované o odvolani
vSetkych €lenov volenych organov. V zmysle zépisnice bolo pritomnych 22 vlastnikov, proti odvolaniu
bolo 20. KedZe aktualne Zzalobkyria nemala k dispozicii prezenénu listinu z tejto schbdze, poukazovala na



splnomocnenie, ktoré k svojmu vyjadreniu prilozZil Zalovany a uviedol, Ze toto su splnomocnenia, ktorymi
na tejto schédzi preukazovali konanie tretich oséb za vlastnikov bytov. Prvé je splnomocnenie pana
H. Y., ktory splnomocrfiuje A.. H. Y.. Pani V. je podpredsedni¢ka Zalovaného. Dal$im je splnomocnenie
pani H. P., ktora splnomocrfiuje pani A. S., ktora v tom &ase bola predsednitkou Zalovaného. DalSie
splnomocnenie Dr. K. V., ktory splnomocfiuje H. Y., ktora bola podpredsedni¢kou Zalovaného. Dal$im
je splnomocnenie J.. V. P., ktora splnomochuje V. X., ktora je ¢lenkou rady Zalovaného. V zmysle
z&kona je vlastnik bytu opravneny splnomocnit’ ini osobu, aby ho na hlasovani zastupovala, avSak
neméze splnomocnit predsedu, ¢lena rady alebo zastupcu vlastnikov, ak ide o hlasovanie o ich
odvolani. Toto hlasovanie ohladne tohto uznesenia teda prebehlo v rozpore so zakonom, kedze hlasovali
splnomocnené osoby, ktoré v zmysle zakona nemohli byt spinomocnené. Dal$im bolo uznesenie &.
16/2019, v zmysle ktorého Zalobkyha navrhla, aby boli zruSené poplatky za spravu bytového domu.
Zalobkyna pritom poukazovala aj na vyjadrenie Zalovaného, ktory uviedol, Ze tieto poplatky sa nemenili
od roku 2010. Tieto poplatky v8ak boli zavedené v Ease, ked spravu domu vykonaval spravca, pricom
toho &asu ju vykonava spolo€enstvo a zo zmluvy o vykone spravy vyplyva, Ze vykon vSetkych funkcii je
bezodplatny. Na dopyt Zalobkyne, na €o su vyuzivané tieto finan&né prostriedky, jej bolo uvedené, Ze
tieto finan&né prostriedky sa preposielaju do fondu oprav. Ked Zalobkyrna poZadovala o tomto prevode
potvrdenie, Zalovany jej uviedol, Ze minuly rok to zabudol preposlat. Vo zvySnych Castiach uznesenia
€. 10/2019, 11/2019 a 12/2019 si je zalobkyfia vedoma, Ze sa domaha zruseni uzneseni, ktoré uz boli
raz v minulosti rozhodnuté, avSak aZz dodato¢ne zistila skutonosti, ktoré uviedla v Zalobe, a teda Ze
Zalovany kona bud’ v rozpore s prijatymi uzneseniami, alebo samotné hlasovanie prebehlo na zaklade
nespravnych splnomocneni. Zalobkyfia mala za to, Ze splnomocnenia udelené vlastnikmi bytov, ktoré
boli vyuzité aj pri schddzi, ktora je predmetom tohto konania, nie su na u€ely hlasovania pouzitelné.
Véac&sina splnomocneni je z rokov 2010, 2011, pricom v tomto obdobi nevykonavalo spravu spolo¢enstvo,
ale spravca. Sprava domu sa teda spravovala inymi pravidlami a vlastnici bytov, ktori v minulosti
udelili splnomocnenie, uz toho ¢asu nemusia mat prehfad o tom, akym spdsobom sa za nich hlasuje.
Poukazovala na splnomocnenie pana A.. H. Y., na ktorom je sice doloZka overenia jeho podpisu, aviak
tato nie je kompletnd, kedZe na nej chyba okrahla peciatka Gradu. Dalej poukazovala na splnomocnenie
H. F., z ktorého formulacie vyplyva, Ze je to plnomocenstvo na konanie v celom rozsahu prav a povinnosti
vlastnika bytu. Zalobkyria preto Ziadala sud, aby zrusil uznesenia &. 4/2019, 5/2019, 8/2019, 10/2019,
11/2019, 12/2019 a 15/2019 a aby zrusil uznesenie €. 16/2019 a urcil, Ze vykon spravy prostrednictvom
spolo¢enstva je bezodplatny.

6. Pravna zastupkyna zalovaného sa v ramci vyjadrenia na pojednavani v plnom rozsahu pridrzala
vyjadreni, ktoré podala k Zalobnému navrhu dria 05.03.2020 a 20.12.2019. Tieto vyjadrenia boli doplnené
aj prislusnymi prilohami. K jednotlivym bodom ktoré boli prednesené na pojednavani sa vyjadrila takto:
¢o sa tyka uznesenia €. 8, ide o uhradu C&iastky 2,- Eura za dokumenty, ktoré vlastnik bytu poziadal
k nahliadnutiu pripadne z nich vyhotovenia fotoképii. Ciastka 2,- Eura bola odsthlasena vaésinou
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a tato Ciastka sa povaZuje za primeranu podla vysvetlenia na
schédzi, nakolko vyhlfadavanie dokladov z archivu a pod. zaberie aj dostatok ¢asu. Takisto podstatna
Ciastka ktora bola venovana vytahom a bola odsuhlasena v maji 2019, tak toto sa nezaklada na pravde,
nakolko vytahy a ich vymena bola schvélena v roku 2018 a je to dokumentované uznesenim ¢&. 6/2018,
ktoré doloZila k svojmu vyjadreniu. Co sa tyka splnomocneni, je pravdou, Ze su star$ich datumov, ale
nikdy neboli odvolané, a teda ich povaZovala za platné. Co sa tyka poplatkov za spravu domu vo vyske
8,- Eur mesacne, tak podfa vyjadrenia klienta su za tieto peniaze kupované prostriedky na administrativu
napr. papier, toner, pocitacové vybavenie, softvér a pod. Jednotlivi Elenovia predstavenstva bezodplatne
vykondavaju spravu domu. K ostatnym veciam uviedla, Ze boli prekludované, nakolko 30 dfiova zédkonna
lehota uplynula. K odsuhlasovaniu fondu oprav v polovici roka by sa mohla vyjadrit kompetentna pani
predsednicCka, ale podla vysvetlovania z ich strany, vSetko mali dohodnuté a prejednané v zapisniciach
z predchadzajucich rokov, tyka sa to vytahov, vymalovania miestnosti atd. Na zaklade toho, Ze vZzdy na
konci maja sa robi rozpo&et na nasledujuci rok podfa vyucétovania. Po vyuétovani je zrejmé, aké finanéné
prostriedky prechadzaju do buduceho roka, resp. su uz vybrani dodavatelia prac, podla ktorych sa da
uréit cena prac. Vzhladom na uvedené ziadala zalobu ako nedévodnu zamietnut’ a zaviazat zalobcu na
Uhradu sudnych trov v plnom rozsahu.

7. Z obsahu predloZenych listinnych dékazov ako aj nespornych tvrdeni medzi stranami, sud zistil, Ze
Zalobkyna je vylu€nou vlastni¢kou bytu & XX zapisaného na LV €. XXXX pre k. U. Lamag, ktory sa
nachadza v bytovom dome na ulici Studenohorska XX. Spravu predmetného bytového domu vykonava
spologenstvo vlastnikov bytov SVB Studenohorska 21, 23 so sidlom Studenohorska 23, Bratislava, ICO:



42 258 472. Medzi stranami nebolo sporné, Ze diia 16.05.2019 sa konalo zhromazdenie vlastnikov bytov
na Studenhorskej 21, 23 v Bratislave, na ktorom doslo k prijatiu uzneseni €. 4, 5 a 8, ktorych zruSenia
sa zalobkyha v konani domahala a zaroven neboli prijaté uznesenia ¢. 10, 11, 12, 13, 14, 15 a 16,
ktorych neplatnosti sa Zalobkyfia v tomto konani doméahala. Sporné medzi stranami sporu ostalo, €i boli
splnené podmienky na zrudenie uzneseni €. 4, 5 a 8 vlastnikov bytov schvalenych na schédzi konanej
dfia 16.05.2019 a vyhlasenie neplatnosti uzneseni €. 10, 11, 12, 13, 14, 15 a 16, ktoré na predmetnej
schbdzi neboli vlastnikmi odsuhlasené.

8. Podla § 6 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov na spravu domu sa zriaduje spolo€enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome (dalej len "spolo€enstvo"), ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov neuzavrd zmluvu o
vykone spravy s inou pravnickou osobou alebo fyzickou osobou (dalej len "spravca"), najma s bytovym
druzstvom.

9. Podla § 6 ods. 2 zdkona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spolo&enstvo
zabezpecuje 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.

10. Podla § 7 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov spoloCenstvo je pravnicka osoba zalozena podla tohto zakona, ktora spravuje
spoloéné &asti domu a spolo¢né zariadenia domu, nebytové priestory, ktoré su v spoluvlastnictve
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (dalej len "spoloné nebytové priestory"), prisluSenstvo
a prifahly pozemok vratane ich udrzby a obnovy. Spoloenstvo zabezpecluje plnenia spojené s
uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome. SpoloCenstvo vznika diom zapisu do registra
spologenstiev vedenom obvodnym uUradom v sidle kraja (dalej len "spravny organ") prislusnym podla
sidla spoloCenstva (dalej len "register").

11. Podla § 7b ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov spolo¢enstvo mdze vykonavat len ¢innosti vymedzené tymto zakonom. Hospodari
s Uhradami vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo
nebytového priestoru okrem uhrad za tie sluzby a prace, ktoré vlastnik bytu a nebytového priestoru v
dome uhradza priamo dodavatelovi (dalej len "Uhrady za plnenia"), a s fondom prevadzky, udrzby a
oprav, ktory sa tvori z prispevkov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ako aj s majetkom
ziskanym svojou ¢innostou. Do majetku spoloenstva nepatria byty a nebytové priestory v dome.
Spologenstvo neméze nadobudat’ do vlastnictva byty, nebytové priestory alebo iny nehnutelny majetok.
Spolo¢enstvo mdze v mene vlastnikov bytov prenajimat spolo€né nebytové priestory, spolo¢né &asti
domu a zariadenia domu, prislusenstvo a prifahly pozemok.

12. Podla § 14a ods. 8 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (v zneni
ucinnom do 31.10.2018) prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo
obrétit sa do 30 kalendarnych dni od oznamenia o vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol,
inak jeho pravo zanika. Ak sa vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku
hlasovania dozvediet, ma pravo obratit sa na sud najneskér do troch mesiacov od hlasovania, inak
jeho pravo zanikd. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome sa moze zarovefi na
prislusnom sude domahat’ do¢asného pozastavenia u€innosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov podla osobitného predpisu.15a) Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa uznasaniaschopna 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 st zavazné pre vSetkych viastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, ak ich za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podpisala
nimi splnomocnena osoba.



13. Podla § 14a ods. 8 zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo obratit’
sa do 30 dni od ozndmenia 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 ozndmenia vysledku hlasovania, inak jeho
pravo zanika. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome sa mbze zaroven na
prislusnom sude doméhat do¢asného pozastavenia ucinnosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov podla osobitného predpisu.15a) Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa potrebna vaésina podfa § 14b
nedosiahne, rozhoduje na navrh ktoréhokolvek vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome sud.

14. Zalobkyﬁa sa v predmetnom konani domahala urcenia, zZe hlasovanie o uzneseniach €. 10, 11, 12,
13, 14, 15 a 16 na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov SVB Studenohorska 21, 23 konanej
drfia 16.05.2019 je neplatné. Zaroven Ziadala, aby sud zru$il uznesenia €. 4, 5 a 8 prijaté na tej istej
schodzi vlastnikov bytov.

15. V prvom rade sa sud zaoberal otdzkou v€asnosti podanej Zaloby s poukazom na ustanovenie §
14a ods. 8 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Schédza vlastnikov
bytov, na ktorej boli prijaté uznesenia, ktorych zrudenia, pripadne vyslovenia neplatnosti sa Zalobkynha
ako prehlasovana vlastni¢ka domahala, sa konala diia 16.05.2019. Zalobkyria podala Zalobu na postovu
prepravu dia 14.06.2019, ktory defi mozno povazovat za deri doru€enia Zaloby na sud. S poukazom na
uvedené sud dospel k zaveru, Ze Zalobkyfia podala Zalobu na sud v€as, t.j. v lehote 30 dni od konania
schbdze vlastnikov bytov.

16. V€asnost podania Zaloby sa v8ak nevztahuje k uzneseniam €. 10, 11, 12 a 15/2019, ktoré sice boli
predmetom schddze konanej dfia 16.05.2019, av8ak v ramci tychto uzneseni sa Zalobkyfia domahala
zruSenia uZ raz prijatych uzneseni na schddzi vlastnikov bytov konanej diia 22.05.2018, resp. v roku
2017 (vo vztahu k vofbe kandidatov do organov SVB).

17. V tejto suvislosti sud konstatuje, Ze lehota 30 dni v zmysle § 14a ods. 8 zakona &. 182/1993 Z. z.
(predtym v zmysle § 14 ods. 8 u€inného do 31.10.2018), v ramci ktorej sa prehlasovany vlastnik moze
obratit' na sud, predstavuje lehotu, ktord ma prekluzivny charakter. Po uplynuti prekluzivnych lehét uz
nie je mozné inym spésobom sa domahat zruSenia, neplatnosti, &i nepripustnosti prijatych rozhodnuti
na schédzi vlastnikov. Tieto prekluzivne lehoty su stanovené prave preto, aby sa zabranilo prieskumu
prijatych rozhodnuti so znaénym &asovym odstupom, €o by neprispelo k pravnej istote viastnikov a
stabilite pravnych vztahov nastolenych prijatymi rozhodnutiami. Uplynutim prekluzivnej lehoty dochadza
ku konvalidacii pripadnych vad rozhodnutia vlastnikov bytov, pri€om sa uZ nemozno inym spésobom
domahat zruSenia prijatych rozhodnuti. VV opaénom pripade by zakotvenie tychto lehét v zédkone stratilo
akykolvek vyznam a zmysel, ak by bolo pripustné ich obchadzanie prostrednictvom Zaléb, ktoré maju
hmotnopravny podklad v ustanoveniach vSeobecnych pravnych predpisov.

18. Stanovenie prekluzivnych lehét podporuje znamu zasadu sukromného prava vigilantibus iura scripta
sunt (pravo patri bdelym), podla ktorej si kazdy ma strazit a chranit svoje prava ich v€asnym uplatnenim
na sude tak, aby sa neprekludovali, prip. nepremlali. Zakotvenie prekluzivnych leht na podanie Zaloby
ma za ciel nastolit stav stability a nemennosti prijatych rozhodnuti, ktoré nie su v€as spochybnené
na sude. Marnym uplynutim prekluzivnej lehoty su formalne a vecné nedostatky prijatych rozhodnuti
konvalidované a v zaujme pravnej istoty sa tieto rozhodnutia povazuju za platné a zavazné.

19. V suvislosti s navrhom Zalobkyne na zru$enie uzneseni €. 4, 5 a 8 sud konstatuje, Ze ustanovenie §
14a ods. 8 zakona €. 182/1993 Z. z. (resp. § 14 ods. 8 u€inného do 31.10.2018) umozriuje vliastnikovi bytu
alebo nebytového priestoru, ktory bol prehlasovany, obratit sa na sud, aby vo veci rozhodol. Sud v8ak
v zmysle citovaného ustanovenia mdze rozhodovat iba o pripadnej neplatnosti rozhodnutia prijatého
vlastnikmi bytov, nema v3ak opravnenie takéto rozhodnutie zruSovat.

20. Pokial ide o navrh Zalobkyne na vyslovenie neplatnosti uzneseni ¢. 10, 11, 12, 13, 14, 15 a 16
prijatych na schodzi vlastnikov bytov konanej dfia 16.05.2019, resp. aj pripadné vyslovenie neplatnosti
uzneseni €. 4, 5 a 8, v zmysle obsahu podanej Zaloby, sud sa v prvom rade zaoberal otdzkou vecne;j
legitimacie stran sporu v tomto konani.



21. Na to, aby sa niekto stal stranou v sudnom konani, nie je potrebné, aby bol aj u€astnikom
hmotnopravneho vztahu, o ktory v konani ide; stadi, ak poda Zalobu (v takom pripade sa stava Zalobcom)
alebo aby bola proti nemu podana Zaloba (v takom pripade sa stava Zalovanym). Ci v8ak bude Zalobca
v spore uspesny, zavisi od toho, &i strany sporu su u€astnikmi hmotnopravneho vztahu, z ktorého
sa vyvodzuje zalobou uplatneny narok. Pre oznacenie stavu vyplyvajuceho z hmotného prava, kedy
je jedna strana subjektom prava a protistrana v konani subjektom povinnosti, ktoré su predmetom
konania, sa v oblianskom procesnom prave uziva pojem vecna legitimacia. Z hladiska posudenia
vecnej legitimacie nie je rozhodujuce, &i a na zaklade ¢oho sa urcita fyzicka alebo pravnickd osoba
len subjektivne citi byt uastnikom uréitého hmotnopravneho vztahu, ale vZdy iba to, ¢i u¢astnikom
objektivne je alebo nie je. Nedostatok aktivnej vecnej legitimacie znamena, Ze ten kto o sebe tvrdi, Ze je
nositelom hmotnopravneho opravnenia (Zzalobca), nie je nositelom tohto hmotnopravneho opravnenia
a teda ani ucastnikom hmotnopravneho vztahu, o ktory v konani ide. Nedostatok pasivnej vecnej
legitimacie znamena, Ze ten o kom Zalobca tvrdi, Ze je nositelom hmotnopravnej povinnosti (Zalovany),
nie je nositelom tejto povinnosti, a teda ani u¢astnikom hmotnopravneho vztahu, o ktory v konani ide.

22. V danom pripade sa Zalobkyfia domahala Zalobou ako prehlasovana vlastniCka vyslovenia
neplatnosti uzneseni prijatych vlastnikmi bytov na schédzi konanej dfia 16.05.2019, pri€om v8ak Zalobu
podala vodi spolo€enstvu vlastnikov bytov SVB Studenohorska 21, 23.

23. Podla § 6 ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov na spravu domu sa zriaduje spolo€enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome (dalej len "spolo€enstvo"), ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov neuzavrd zmluvu o
vykone spravy s inou pravnickou osobou alebo fyzickou osobou (dalej len "spravca"), najma s bytovym
druzstvom.

24. Z uvedeného ustanovenia vyplyva, Ze spoloCenstvo je osobitnym pravnym subjektom, ktory
vykonava spravu domu v rozsahu vymedzenom v ustanoveni § 6 ods. 2 citovaného zakona.
Spoloc¢enstvo je pravnickou osobou zaloZzenou podfa tohto zdkona, ktora spravuje spolo¢né astidomu a
spolo¢né zariadenia domu, nebytové priestory, ktoré su v spoluvlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
prisludenstvo a prifahly pozemok vratane ich udrzby a obnovy. Spolo&enstvo zabezpe&uje plnenia
spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov vdome. Vykon prav a povinnosti vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru v dome, zvolavanie schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a spésob
hlasovania su upravené v ustanoveni § 14a citovaného zékona. Podfla § 14a ods. 8 citovaného zakona
prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo obratit' sa do 30 kalendarnych
dni od oznamenia o vysledkoch hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika.

25. Otazka vecnej legitimacie v konani o uréenie neplatnosti uznesenia schédze vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov vychadza z ustaleného nazoru, Ze ak ma byt uréena neplatnost hlasovania
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, musia sa konania zt&astnit’ vSetci vlastnici bytov a nebytovych
priestorov. V pripade, ak u€astnikmi konania (sporovou stranou) nie su vSetci vlastnici bytov a
nebytovych priestorov, rozhodnutie, ktoré by mohlo byt v konani vydané, by nemohlo byt zavazné pre
tych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktori neboli G€astnikmi sudneho sporu. Je nepochybné,
Ze suU to iba vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, ktori realizuju svoje vlastnicke
prava hlasovanim a zavery hlasovanim prijaté su rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
Rozhodnutie prijaté va&sinou vlastnikov je prejavom ich vac&sinovej vole, ktoré je realizované. V pripade
rozhodnutia sidu o neplatnosti hlasovania by doSlo k negovaniu rozhodnutia prijatého prisluSsnou
vacsinou vlastnikov v ramci hlasovania, &im by zaroveri dodlo k zmene tohto rozhodnutia. Je preto
nevyhnutné, Ze sporovymi stranami v spore o urenie neplatnosti hlasovania vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov a ur€enie neplatnosti konkrétnych rozhodnuti prijatych na zhromazdeni musia byt
vSetci ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, teda vSetci okrem tych, ktori su
v danom spore Zalobcami. Rovnaky zaver vyplyva aj z rozhodnuti Ustavného sudu SR sp. zn. IV.US
194/2012 a 11I.US 11/2015 (vid rozhodnutie Krajského sudu v Kos$iciach zo dfia 27.09.2018, sp. zn.
3Co/307/2017).

26. Je teda zrejmé, Ze spoloCenstvo predstavuje osobitny pravny subjekt, ktory vykonava spravu domu
v zmysle zédkona ¢&. 182/1993 Z. z., priom v8ak nie je opravnené vykonavat hlasovanie na schédzi
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Tato pravomoc patri len vlastnikom bytov a nebytovych



priestorov v bytovom dome. Pokial sa teda prehlasovany vlastnik chce na sude domahat’ neplatnosti
uzneseni schvalenych vacsinou vlastnikov bytov, Zaloba musi smerovat’ voci vSetkym vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome. Nakolko Zalobkyna podala Zalobu o neplatnost uzneseni
prijatych na schdédzi vlastnikov bytov konanej 16.05.2019 vodi spoloCenstvu, toto nie je pasivne vecne
legitimovanym subjektom v predmetom konani.

27. S poukazom na vy3Sie uvedené odévodnenie tohto rozsudku sud Zalobu v celom rozsahu zamietol
bez toho, aby sa bliZz8ie zaoberal meritom veci.

28. O nahrade trov konania sud rozhodol v zmysle § 262 ods. 1 CSP v spojeni s § 255 ods. 1 CSP tak,
Ze Zalovanému, ktory bol v konani uspesny, priznal narok na ndhradu trov konania v plnom rozsahu. O
vySke nahrady trov konania rozhodne sud po pravoplatnosti tohto rozsudku samostatnym uznesenim.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie do 15 dni odo dfia jeho doru¢enia na Okresnom sude
Bratislava IV, v dvoch vyhotoveniach.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 127 ods. 1 CSP) uviest, 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 CSP.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

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 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, 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 ( § 365 ods. 1
CSP).

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania ( § 365 ods. 3 CSP).



