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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Poprad sudcom JUDr. FrantiSkom Zelenym v pravnej veci zalobcu: Q. F., S.. XX X.XXXX,
M. Q., Y.. XX. L. XXX/XX, prav. zast. M. & Q. L. Z,, V.R..J.., S.. V.. O. XX, Q., E.: XXXXXXXX, proti
Zalovanému: V. W.Z. M. M. C., Y.. XX. L. XXX, Q., E.: XXX XXX XX, prav. zast. X.. V. D,, L., S.. V.. O.
XXIXX, Q., E.: XXXXXXXX, v konani o urenie neplatnosti rozhodnutia zhromazdenia vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov bytového domu Zahorie zo dfia 10.9.2018, takto

rozhodol:

|. Zalobu zamieta.

Il. Zalovany ma voé&i Zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 % s tym, Ze o vyske
nahrady rozhodne sud I. inStancie samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa
konanie kongi.

odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou dorugenou sudu diia 10.10.2018 domahal, aby urdil, Ze rozhodnutie zhromazdenia
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu Zahorie zo dfia 10.9.2018, ktorym doslo
k schvaleniu rozsahu prac rekon$trukcie bytového domu, realizatora vymeny vytahov, financovania
komplexnej obnovy bytového domu, Gveru z prostriedkov SFRB a i., je neplatné.

Zalobu v pisomnom podani odévodnil tym, Ze je vlastnikom bytu &. 21 v bytovom dome Zahorie, &im
je dana jeho aktivna legitimacia na podanie Zaloby o vyslovenie neplatnosti rozhodnutia viastnikov.
Zalovany je registrovany spolodenstvom vlastnikov bytov podla § 7 a nasl. Zakona o vlastnictve
bytov a pravo domahat sa vyslovenia neplatnosti rozhodnutia vlastnikov voci Zalovanému je dané ust.
§ 14 ods. 8 Zakona. Dria 10.9.2018 sa konalo zhromazZdenie vlastnikov bytov, ktorého predmetom
malo byt hlasovanie o schvaleni realizacie, rozsahu a financovania bytového domu. Pozvanka bola
vyvesena diia 3.9.2018. Ziadne iné podklady k zhromaZdeniu vlastnikom poskytnuté neboli. Dria
4.9.2018 preto poziadal o doru€enie podkladov minimalne v rozsahu vykazu vymer rekonstrukénych
prac predpokladanej ceny osoby zhotovitela, navrhu zmluvy o dielo a vySku predpokladaného uveru
od SFRB. Tieto mu predlozené neboli. Na zhromazdeni dfia 10.9.2018, ktorého sa zudastnil
vzniesol namietky tykajuce sa nedorucenia podkladov, k osobe pritomnej na zhromazZdeni, poverenej
zhotovitefom na prezentovanie rekonstrukénych prac, neexistenciu navrhu zmluvy, vykazu vymer,
vyberového konania len 3-ro€nej doby existencie spoloCnosti R. Q. V.. V. R..J.. Zarovei podrobne
vysvetlil zrejmu nespravnost’ vypoctu ceny pri predchadzajucej zmluve o dielo, kde zhotovitelom mala
byt V. E., V.R..J.. L. N., Z. k podstatnému navySeniu ceny diela doslo navy$enim neexistujucich
vymer pléch. Vyslovil obavu, Ze k rovnakému konaniu dbjde aj v danom pripade. Namietky
Ziadal zaprotokolovat do zéapisnice. Predsedajucou bol ubezpeéeny, Ze sa tak stane. Prebehlo
hlasovanie, na ktorom doSlo k prehlasovaniu Zalobcu v bodoch, ktoré su predmetom Zaloby. Po
skon&eni zhromazdenia mu nebola odovzdana Ziadna zapisnica s odévodnenim, ze musi déjst’ k jej
prepisaniu. Dia 17.9.2018 doSlo k zverejneniu ,uznesenia zhromazdenia vlastnikov bytov* s uvedenim



datumu 15.9.2018. Nasledne poziadal o doru€enie zapisnice zo zhromazdenia vlastnikov osobnym
odovzdanim, poStu, na adresu trvalého pobytu alebo elektronicky. Do dfia podania zaloby mu ni¢
doru€ené nebolo. Po pravnej strdnke Zalobu oddévodnil s odkazom na ust.§ 14 ods. 1, 4, 8 Zak.
o vlastnictve bytov. Hlasovaniu nepredchadzalo poskytnutie relevantnych podkladov, ktoré by mu
umoznili akokolvek overit relevantnost ponuky a to minimalne v najpodstatnejSom rozsahu ceny, osoby
zhotovitela, navrhu zmluvy o dielo a ndvrhu zmluvy o Uvere. Celkova cena diela bola v €ase hlasovania
uréena presne v sume 570.466,- eur. Vypocet tejto sumy vychadza zo schvélenej vysky uveru v sume
427.834,57 eur, ktord ma byt &erpana na pokrytie 75 % vydavkov. Uz samotna zavaznost ceny bez
akejkolvek znalosti konkrétnych vymer vzbudzuje pochybnosti o poctivom umysle ako zhotovitela tak
aj osOb, konajucich za spolo€enstvo. Vyslovil podozrenie z opakovaného pokusu o nadhodnotenie
ceny diela. Ako priklad, pri poslednom vybere zhotovitela, nadhodnotenia jednotlivych poloZiek uviedol
polozku - buranie dlazieb o vymere 269 m2, 220 m2, pricom skutonost predstavovala 160 m2. U
spadového poteru predstavoval rozdiel 40,56 %, montaz podlah 40,56 %, a i. Zadanie zakazky v
hodnote viac ako 0,5 mil. eur bez vyberového konania je krajne nehospodarne a rizikové konanie
os6b konajucich za spologenstvo. Neexistuje realny dévod pre nevypisanie sutaze. Pdvodne vybrany
zhotovitel V. E., V..R..J.. zanikla zlu€enim s inou spolo€nostou, ktorej konatefom je osoba s polskym
Statnym obcCianstvom. Pripadné uplatnenie zaruéného prava vodi takejto spoloénosti by bolo fakticky
nevymahatelné. Vybrany zhotovitel, V. R. Q. F. W. J. R. C. J. R. XXXX. F. V. J. V. V. C. E. 5.000,- eur.
Odborné zadavanie stavebnych prac s vysokou hodnotou sa vykonava tak, Ze najprv sa vyhotovi projekt
a vykaz vymer a potom sa na jeho zaklade oslovi niekolko subjektov s ponukou konkrétnej ceny. Aj ked
spologenstvo nie je povinné uskutoénit’ vyberové konanie, neznamena to, Ze nema konat’ s naleZitou
odbornou starostlivostou. Vybrany zhotovitel ma 3-ro€nu existenciu. Je bez akychkolvek referencii.
Bez porovnania s akoukofvek inou cenovou ponukou je zo strany Zalovaného konanim bez primerane;j
obozretnosti a v neprospech ¢lenov. Dovody posudenia Zaloby prehlasovaného vlastnika mézu byt
procesné ( nedodrzanie zakonného postupu pri hlasovani) alebo hmotnopravne (obsah rozhodnutia).
Ustanovenie § 14 ods. 8 Zakona je prelomenim vacsinovej zasady uplatfiovanej pri vSetkych druhoch
spoluvlastnictva. Vytvara ucinny nastroj ochrany pre pripady, kedy je va¢sinové rozhodnutie objektivne
nespravne a ku Skode konkrétneho vlastnika alebo viastnikov. Tieto pripady mozu byt akékolvek a je
na uvahe sudu, &i ich uzng ako dévodné na zruSenie rozhodnutia, alebo ich za také neuznd. V danom
pripade okrem procesnych dévodov, ktoré rozhodnutiam predchadzali, tieto su nespravne aj v tom, Ze
vlastnici schvalili zavézok bez toho, aby mali akukolvek moznost overit jeho vySku.

Na preukazanie svojich tvrdeni predlozil pozvanku na zhromazdenie vlastnikov na defi 10.9.2018,
vypis z obchodného registra V.S. R. Q., W. z registra Spolo€enstva vlastnikov bytov, list adresovany
Zalovanému, vypis z katastra nehnutelnosti, faktaru spoloénosti V., W. L. O., L.V.., Q. J. J. L. Q. W. U,,
doplnenie znaleckého posudku E.. L. Q., S.hol vypoudit strany a svedkov Ing. X. A. L. E.. L. V..

Na pojednavani dalej uviedol Ze schédza konana drfia 10.9.2018 bola len formalnym krokom na to,
aby sa odsuhlasilo nie€o, o €om vlastnici realne nemali potrebni vedomost. Nie je mozné, aby sa
vlastnici relevantne vyjadrili a rozhodli o zadani zakazky vo vyske niekolko 100.000,- eur, pokial pred
svojim rozhodnutim nemaju k dispozicii ani len predpokladanud cenu, ani navrh zmluvy o dielo, ani
osobu zhotovitela a logicky ani vySku predpokladaného uveru. Nie je mozné vyslovit suhlas s uzavretim
zmluvy, ktorej obsah nie je vlastnikovi znamy. Ziadna zmluva o dielo v rozhodnom &ase predloZzena
nebola. Vlastnici sice schvalili rozpocet, avSak bez akejkolvek vedomosti, k Eomu sa tento rozpocet ma
vztahovat. Uzavretd zmluva o dielo Ziadnu zmenu ceny nepripusta. Rozhodnutie bolo spojené s tak
zasadnymi procesnymi pochybeniami, Ze nemdze obstat' v platnosti. Poverena Q. Q..Z. W. rozhodnom
Case nemohla viest danu schddzu , pretoZe nebola ¢lenkou rady, najneskér od 28.5.2018. Namietka
Zalovaného, Ze Clen rady nemdze byt zdroveh predsedom, je sice spravna, ale tyka sa len funkcie
riadneho predsedu. Pokial ide o zastupovanie, tak toto zastupenie mdze vykonavat vylu€ne &len rady.
Pokial svoje €lenstvo strati, zanika aj jeho mandat a je potrebné bud zvolit nového predsedu, alebo zvolit
nového &lena rady a toho poverit zastupovanim. V zapisnici o priebehu schédze nebola protokolovana
jedind namietka Zalobcu, hoci vznaSal namietky a o ich protokolaciu Ziadal. Zmluva o dielo mohla
byt uzavreta za nepochybne vyhodnejSich cenovych podmienok, ¢im doslo k poskodeniu finanénych
zaujmov Zalobcu ako aj dalSich vlastnikov bytov. Je preto dévodné, aby sud poskytol sudnu ochranu
vlastnikovi, ktory bol prehlasovany za takychto okolnosti. Nie je mozZné, aby funkcionari spolo¢enstva
zneuzivali vek a nedostatok odbornych vedomosti vlastnikov bytov na to, aby uzavreli zmluvu de facto
podla svojich predstav. Netrvalna W. V.O. E.. V..

2.Zalobca ako strana v konani uviedol, Ze je vlastnikom bytu na danej adrese od roku 2011. O
uskuto€neni zhromazdenia vlastnikov bytov dfia 10.9.2018 sa dozvedel z pozvanky 7 dni vopred, ktoru



nasiel v postovej schranke. Zhromazdenia vlastnikov bytov sa osobne zu&astnil a podpisal prezenénu
listinu. Predmetom zhromazdenia vlastnikov bytov podfa bodu 5 pozvanky malo byt schvalenie
realizatora komplexnej obnovy bytového domu. Na zhromazdeni chcel preverit otazku opravnenosti
u&asti splnomocnenych osdb za vlastnikov bytov. Predsedajuci mu neumoznil nahliadnut do pisomnych
splnomocneni. Pokial by boli vSetky splnomocnenia v sulade so zakonom, tak sa zhromazdenia zu&astnil
dostatoCny pocet vlastnikov pre samotné hlasovanie. Spochybriuje opravnenost hlasovania minimalne
troch splnomocnenych vlastnikov. Celkom sa hlasovalo o 10 bodoch programu, €o bolo odsuhlasené
pritomnymi, teda o v8etkych bodoch, ktoré sa nachadzali v pozvanke.

Hlasoval proti v predmete hlasovania uznesenie 2B - schvalenie rozsahu prace rekonstrukcie bytového
domu.

K bodu 2C uznesenia - schvalenie realizatora vymeny vytahov, nakolko mu neboli predloZzené podklady
k tomuto bodu programu, tak o tomto bode programu nehlasoval. Kbodu 2D uznesenia - financovanie
komplexnej obnovy bytového domu hlasoval proti navrhu uznesenia.

K bodu 6A uznesenia - hlasoval proti poskytnutiu Gveru z prostriedkov Statneho fondu.

K bodu 6B uznesenia - hlasoval proti.

K bodu 6C uznesenia - nesuhlasil s prijatym navrhom uznesenia.

K bodu 6D uznesenia - rovhako nesuhlasil s navrhom uznesenia.

K bodu 7 uznesenia - hlasoval proti navrhovanému uzneseniu.

V zapisnici zo zhromazdenia vlastnikov zo dna 10.9.2018 je sfalSovany podpis overovatefky Andrei
Kleinovej, €o mu osobne potvrdila.

Realizator komplexnej obnovy bytového domu mal byt podfa tvrdenia Zalovaného vybrany uz na schédzi
28.5.2018. V programe tejto sch6dze takyto bod nie je a tento bod sa nachadza v bode 5 programu
schbédze 10.9.2018. V uzneseni k zhromazdeniu z 28.5.2018 sa iba kon$tatuje, Ze sa bude pokradovat
v spolupraci s dodavatelom V.S. R. Q. KoSice. KedZe v méji na zhromazZdeni nebol, Zalovany to ucelovo
zmanipuloval. Ak by dodavatel bol uz vybraty, nebolo by to predmetom schddze v mesiaci september
2018. Kazdy z prijatych bodov uznesenia je ucelovym Q.X. D. R. Q.. Tato spolo¢nost’ sa pokusala
ziskat' peniaze navysenim vymery ploéch pri rekonstrukcii obytného domu a ked jej to nevyslo, tak zase
upravila polozky tak, Ze ich navysila cca do 300 %. Rozpoget prac W. D. E., Z. CH. M. L. Q.. D,,
Z. C.W. V. U. V. R. Tak vysoku Ciastku za rekons$trukciu si nevyZiadala Ziadna ina spolo&nost’ v
Poprade. Pévodne bol predloZzeny rozpoCet na vykon prac na sumu asi 326.000,- eur s DPH. Uz tato
sumu pokladal za nadhodnotenu minimalne o 30.000,- eur, pretoZze v pévodnej zmluve boli navySené
vymery ploch. Novy rozpocet zmluvy o dielo uz je na 427.000,- eur, hoci podfa znaleckého posudku sa
zredukovali vymery ploch. Porovnanim tychto cien s cenou za ktoru bola zrealizovana rekonstrukcia
identickej bytovky hned vedfa obytného domu pred dvomi rokmi, tak koneéna cena, za ktoru bola
rekonstrukcia vykonana bola 275.000,- eur. Ak by sa uvazovalo s 10 % navySenim, vzhladom k
uplynutiu urcitej doby, tak by sa mohlo uvazovat’ s cenou cca 300.000,- eur. Dodavatel v konkréthom
pripade bol vybraty bez vyberového konania. Zalovany vobec nevysvetlil , ako dospel k dodavatelovi a
k cene, €o je bezné v inych spolo€enstvach vlastnikov bytov. Nevie, ako mohlo déjst’ k podpisu zmluvy
o dielo, ked zasadnutie - zhromazdenie vlastnikov bytov bolo napadnuté siudnou cestou. Zo strany
Zalovaného sa podla jeho nazoru jedna o podvod, aby nemohlo byt opakované hlasovanie, resp. aby
sa nehlasovalo o dodavatelovi.

Konkretizoval niektoré priklady cenovych nezrovnalosti v zmluve

- Oplechovanie ryn z balkénov - stara cena 4,73 eur/ m, nova cena 16,402 eur/m

- Montéz z4bradlia - stara cena 3,666 eur/m, nova cena 10,627 eur /m

- Zabradlie - material - stara cena 106,231 eur/ks, nova cena 146,- eur/ks

- Odvoz sutiny - podla znaleckého posudku vyhotovenom v tresthom konani predstavuje mnozstvo 90
ton. V rozpocte zmluvy sa viak uz jedna o 304 ton.

Vymyslené nové polozky

- Ocistenie povrchu beténovych konstrukcii tlakovou vodou, 2426 m2 cena 4.604,- eur, pricom beténové
konstrukcie maju vymeru o 52 m2 menej. Na bytovych domoch sa toto nevykonava.

- Tmelenie Skar okolo okien 2 x 2 cm, 862 m v celkovej cene 4.232,- eur. Neviem, kde sa takéto Skary
nachadzaju.

3.Na zhromazdeni Ziadal , aby jeho namietkyboli uvedené v zapisnici. V zépisnici v8ak uvedené nie
su. Po schddzi Ziadal o zaslanie zapisnice. Zapisnica mu v pisomnej forme zaslana nebola. Do tejto
nenahliadol pre udalosti v rodine - umrtie matky.



4. Zalovany v pisomnom vyjadreni k Zalobe tuto Ziadal zamietnut z dévodu neunesenia dékazného
bremena a zmes$kania lehoty na podanie Zaloby. Zalobca o dorugenie podkladov nepoziadal ani
pred zhromazdenim, ani poas konania zhromazdenia. Hlasovanie o zmluve nebolo v programe
zhromazdenia diia 10.9.2018 a o zmluve sa ani nehlasovalo. Vyber zhotovitela bez vyberového konania
schvdlilo zhromazdenie vlastnikov bytov bloku Z&horie diia 28.5.2018. V. R. Q,, V.R..J.. Q. R. Q. L.
R..W. S.X. S. Q. Z. Q. a schvdlenému programu, a preto neboli ani zapisané. Od roku 2012 Zalobca
deklaruje svoje argumenty, ktoré su Zalovanému zname z predchadzajicich zaléb, oznameni o trestnych
¢inoch, namietkach v stavebnom konani. Po ukonéeni zhromaZzdenia pravny zastupca Zalobcu poziadal
o odovzdanie zapisnice, ktora v8ak bola vyhotovena iba v koncepte a preto nikomu bezprostredne
po ukon&eni zhromazdenia nie je poskytnuta. Nie je pravdivé tvrdenie Zalobcu o prislube dorucenia
zéapisnice. Uznesenie o schvalenych bodoch programu bolo riadne zverejnené. Zalobca poZiadal o
doruc€enie zapisnice a Zalovany mal zaujem umoZznit mu do nej nahliadnut. Napriek dohodnutému
terminu, kedy mohol Zalobca do zapisnice nahliadnut, k tomuto nedo8lo. Poverena predsedni¢ka
SVB ma odborné vzdelanie a dlhoroénu prax v odbore investicii a priprave stavieb. Predkladanie
podkladov na zhromazdenie vSetkym vlastnikom bytov zakon neupravuje. Podklady po zpravoplatneni
stavebného povolenia boli prejednané na zhromazdeni vlastnikov bytov dia 28.5.2018. Zmluvy o
dielo nie su prejednavané zhromazdenim vlastnikov. V danom pripade cena stavebnej Casti diela
predstavovala 320.314,47 eur a cena vytahov 107.520,- eur, celkova cena investicie 427.834,57 eur.
Podozrenia Zalobcu tykajucej sa realizacie stavby boli opakovane predmetom Setrenia na zédklade dvoch
trestnych oznameni v rokoch 2015 a 2016. Podozrenia o pachani trestnej Einnosti neboli potvrdené. So
spoloénostou E. Z. Y. Q. W. J. J. C. J. U.. E. L. M. financovana z iveru SFRB v rozsahu 70 % nakladov,
Co dava zéaruku pripravy vSetkych podkladov v sulade so zakonom. V priebehu realizacii stavebnych
prac je zabezpeCena priebezna kontrola akcie technickym odbornym dozorom ako aj poskytovatelom
Uveru. Viac ako 2/3-inova vacsina vlastnikov sa domnieva, Zze Zalobca zneuziva prava prehlasovaného
vlastnika. Prehlasovany vlastnik méa pravo podat Zalobu na sud v lehote 30 kalendarnych dni. Zaloba
bola sudu doru€ena elektronicky dfia 12.10.2018, teda dva dni po lehote, kedZe Zalobca bol pritomny na
zhromazdeni vlastnikov bytov dfia 10.9.2018 a podla zapisnice zo zhromazdenia vysledok hlasovania
bol oznameny okamzite po hlasovani, t. j. 10.9.2018.

Na preukazanie svojich tvrdeni predloZil zmluvu o dielo s prilohou - rozpo&tom, mandatnu zmluvu,
osvedc&enie o vykonani odbornej skusky, €estné prehlasenie, spravu o odbornej prehliadke a odbornych
skugkach a navrhol vypodut ako V. X.. L. V., L. H.,R.A,,L.Q.,E.R.D.,,Q.V.Q., ZL. J.Y.S. C. J. U,
Y. Q. J., rozsudky sudov, zmluvu o dielo, mandatnu zmluvu, osved&enie o vykonani odbornej skusky,
Cestné prehlasenie, spravy o odbornej prehliadke...

Na pojednavani dalej uviedol, Ze nie je splnena jedna zo zakladnych procesnych podmienok, a to, Ze nie
je dana pasivna legitimacia Zalovaného. Sucastou sudneho spisu je aj rozsudok KS v PreSove sp.zn.
2Co 201/2013 - 114 zo dria 10.11.2014, v ktorom sud riesil podobnu pravu vec, ako v tomto konani s
tym rozdielom, Ze na strane Zalobcu bola jeho pravna Q. Q.. F. Z., Z. sa domahala vo¢i Zalovanému
uréenia neplatnosti pisomného hlasovania. Jej zaloba bola pravoplatne zamietnuta, pri¢om ako jeden
z hlavnych dévodov zamietnutia bol nedostatok pasivnej legitimacie Zalovaného, teda spolo€enstva
vlastnikov bytov. Sud dospel k zaveru, Ze spologenstvo vlastnikov bytov zdruzZuje, zastupuje vetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a je samostatnym pravnym subjektom s vlastnou pravnou
subjektivitou, ktory je odliSny od ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome.
KedZe na schddzi samotni vlastnici prejavovali svoju vofu pri pisomnom hlasovani, len oni mézu
byt Zalovanym subjektom v spore. Rozhodnutie vykonané hlasovanim zavazuje vlastnikov bytov
nebytovych priestorov. Zalovani mali byt vSetci vlastnici bytov, ktori hlasovali na predmetnej schédzi ako
samostatné subjekty prav. K skutkovym tvrdenia Zalobcu tykajucim sa priebehu zhromazdenia vlastnikov
bytov uviedol, Ze z doloZenych zapisnic zo dnha 28.5.2018 ako aj 10.9.2018 vyplyva, Zze k vyberu
realizatora komplexnej obnovy doslo na zaklade hlasovania na schddzi uz dia 28.5.2018, ktorého zavery
Zalobca pravne nenapadol zalobou v 30-dfiovej prekluzivnej lehote. Uvedené rozhodnutie vlastnikov
bytov preto nemdze byt predmetom tohto konania. Tvrdenie o tdajnom nadhodnoteni ceny diela takisto
neobstoji, pretoze nad rekonstrukciou vykonava stavebny dozor nezavisla spolo¢nost. Zo znenia
samotnej zmluvy o dielo vyplyva, Ze cena za vykonanie diela je uhradzand priebeZzne podla skuto¢ne
vykonanych prac a dodavok materialu, pri¢om zhotovitel je povinny pred kazdou fakturaciou predlozit
na schvalenie supis vykonanych prac a dodavok materialu. Zalovany si pri uzatvarani zmlav s oboma
zhotovitelmi pod&inal s naleZitou starostlivostou tak, aby vlastnikom bytov nevznikla Skoda z dévodu, Ze
by boli zhotovitefom vyplatené prace, ktoré nevykonali, resp. material, ktory nedodali. Dal$ou zarukou
zamedzenia predrazenia prac je participacia Statneho fondu rozvoja byvania na predmetnom projekte,
ktory poskytol Zalovanému na rekonstrukciu finanéné prostriedky z tveru. Prostriedky priebezne vyplaca



az na zaklade vykonanej kontroly podkladov pre fakturaciu. K Q. Q.. Z. C. predsedu uviedol, Ze v Case
poverenia bola &lenkou rady, teda boli spinené podmienky v zmysle zakona. Jej namietka, prec¢o po
povereni nemohla dalej vykonavat funkciu €lenky rady je logicka a v sulade s u¢elom a zmyslom zakona,
ktory vylu€uje konflikt zaujmov medzi

5.Zalovany ako strana v konani uviedol, Ze na zhromazdeni z 10.9.2018 bolo opravnenych hlasovat 46
vlastnikov a zhromaZdenia sa zucastnilo 37 vlastnikov. Vec pévodnej zmluvy o dielo bola predmetom
trestného konania, ktoré bolo zastavené pre neodévodnenost podania. E.. Q., Z. bola v konani pribrata
ako znalkyna zalovanému vratila projektova dokumentaciu k rekonstrukcii obytného domu s tym, Ze to je
v poriadku. Spominala, Ze niektoré vymery boli nadhodnotené, niektoré podhodnotené. Na zhromazdeni
vlastnikov dia 28.5.2018 sa pripravila spravu k planovanej rekon$trukcii s tym, Ze po 2 zastavenych
stavebnych konaniach je predpoklad vydania stavebného povolenia. V ramci pripravy zhromazdenia
chcel kontaktovat pévodného dodavatela D. E., S. Z. uz nebol Ziadny kontakt a podarilo sa zmluvu
o dielo s touto firmou zrusit. Zalovany dostal ponuku od D. R. Q., ktort predloZil na zhromazdeni v
mesiaci maj. Vlastnici odsuhlasili, Ze sa bude postupovat’ bez vyberového konania oslovenim D. R.
Q.. U. X.XX.2018 vlastnici mohli nahliadat’' do dokumentacie pripravenej spoloenstvom. Od uvedeného
datumu si uz mozu kopirovat aj prislugné doklady. Zalobca poziadal o zapisnicu povereného predsedu
nevhodnym spbésobom. Zapisnicu Ziadal eSte hned na zhromazZdeni, kedy bola vyhotovend iba v
koncepte. Zapisnica sa zvyCajne nedava vliastnikom. Uznesenie sa do 5 dni zverejiiuje. Informoval sa
u inych spolo&enstiev na porovnatelnu cenu porovnatefnych prac. Cenu diela poklada za primeranu.
Poprel, aby rozsah prac nova zmluva rieSila rovnaky ako zmluva predchadzajuca. Pribudli elektrické
rozvody, zmena umiestnenia postovych schranok vo vestibuloch, odbudli v3etky bonusy dojednané s
pbvodnou firmou, ktoré ovplyvnili cenu. Spolupraca s zhotovitefom bola schvalena na zhromazdeni dha
28.5.2018. Pre€o na pozvanke na def 10.9. je v bode 5 bod schvélenie realizatora komplexnej obnovy
bytového domu vysvetlil tak, Ze bolo iba oboznamované to, Ze vec bola prejednana v maji 2018. To, Ze
sa to vyskytlo v programe je chyba slova.

6.Sud na zaklade vykonaného dokazovania vypocul Zalobcu, svedkov MUDr. Anténiu V., L. H., R. A.,
L.Q., E..R.D,, E.. X. A, J.boznamil listinné dbkazy a to zmluv o dielo s prilohou - rozpo¢tom, mandatnu
zmluvu, osvedCenie o vykonani odbornej skusky, Eestné prehlasenie, spravu o odbornej prehliadke
a odbornych skuSkach , stavebné povolenie, Zalobu o ur€enie neplatnosti zmluvy o dielo, uznesenia
policajnych organov, rozsudky sudov, doplnenia znaleckého Q. E.. L. Q., mandatnej zmluvy, osved&enia
o vykonani odbornej skusky, ¢estného prehlasenia, spravy o odbornej prehliadke zistil nasledovny
skutkovy stav:

7.Podla vypisu z registra Spologenstiev vlastnikov bytovych a nebytovych priestorov, Spolo&enstvo
vlastnikov bytov bloku C. Q. F. zapisané od 1.7.2006 a osoby opravnené konat v mene spolo€enstva
X. X.-Q., 0d X.XXXXX L. 0.Z. -C. R Y.R. J. XX X.XXXX. Q. W. C. Z. S. C. U. X.XX.XXXX, H. C..
XXXX,S.H.F.O. V. V.. C.. XXX Q. S. Q.. C.. XXXX L. XXXX L.N.M.C..W.M.C.. XXF. 0. Z.W. Q. X/
X. QLW.C.JR JV.ZE.JXXXXXXXF.W.R.C.V.R.Q.,V..V.R..J..

8.Rozsudkom zo dna 9.9.2014 Krajsky sud v Preéovevpotvrdil prvostupnové rozhodnutie Okresného
sudu Poprad, €. k. XXC XX/XXXX W. veci Z. F. Z. Q. Z. Spolo&enstvo vlastnikov bytov a to z dévodu
nedostatku pasivnej vecnej legitimacie v Zalobe oznageného Zalovaného.

9.Rozsudkom zo dfia 2.2.2016 sp. zn. XXC XX/XXXX V. zamietol Zalobu Zalobkyne F. Z. Q. Z. X. X.
o uréenie povinnosti Zalovanej umoznit nahliadnut do dokladov tykajucich sa spravy bytového domu.
Rozsudkom Krajského sudu v PreSove zo dfia 10.11.2014 sud Il. inStancie potvrdil rozsudok Okresného
sudu Poprad &. k. XXC XXX/XXXX - XX o zamietnuti Z. Z. F. Z. Q. zalovanému, Spolo&enstvo vlastnikov
bytov bloku Zahorie a to z ddvodu zmeskania prekluzivnej lehoty na uplatnenie si prava prehlasovaného
vlastnika.

10.Zalobou vedenou pod sp. zn. XXCb XX/XXXX V.Z.Q.F.L.F.Z. Q. ZX.E., V.R.J..N. L. V. W. M.
C. doméahali uréenia neplatnosti zmluvy o dielo, uzavretej medzi Zalovanymi dfia 22.5.2015.

11.Uznesenim zo dfia 4.7.2017 Krajsky sud v PreSove potvrdil uznesenie sudu l. inStancie v napadnutej
Casti vo vyroku o trovach konania, vo veci vedenej pod sp. zn. XXC XXX/XXXX, v ktorej sud zastavil
konanie o vyslovenie neplatnosti hlasovania zhromazdenia vlastnikov bytov M. C. C. U. XX.XX.XXXX.



12.Uznesenim zo dna 27.10.2016, OR PZ Poprad odmietlo oznamenie podané PavlJ.mF.L.F. Z., W. Z.
poukazali na skutoénost, Ze €lenovia komisie uréenej na vykonanie vyberového konania, na realizaciu
stavebnych prac spojenych so zateplenim bytového domu C., diha 27.8.2012 v rdmci vyberového
konania, dfia 21.9.2012 mali vybrat V. E. Z. M. N., L. C. WM. Z. M. Q. Q. L. G. Q, S. C. C. U.
dfia 22.5.2015 k podpisaniu zmluvy o dielo, &im malo déjst’ podla oznamovatelov k naplneniu znakov
skutkovej podstaty trestného €inu poruSovania povinnosti pri sprave cudzieho majetku, nakolko nebol
zisteny dévod na zacatie trestného stihania alebo postup podla § 197 ods.2 Tr. por.

13.Dfa 27.1.2017 znalkyha Ing. L. Q. W. na zaklade zadania OR PZ Poprad pod €. 5/2017 znalecky
posudok vo veci odhadu hodnoty stavebnych prac - zistit' &i jednotlivé vymery uvedené v cenovej
ponuke zo dfa 8.5.2012 a v rozpodte zo dha 8.7.2014 vypracovany spolo¢nostou E., V..R..J.. N. pre
objednavatela M. U. C. Q. suhlasia so skuto€nymi vymerami. Podla zaveru znalkyne v bode 1 jednotlivé
vymery uvedené v cenovej ponuke nesuhlasia so skutonymi vymerami. Reélne vymery su rozdielne a
v cenovej ponuke su vymery navySené v polozkach v Casti zateplenia obvodového plasta, zateplenia
strechy, sanacie loggii a vymeny zabradli ako aj ina modernizacia bytového domu.

14.Uznesenim zo dna 10.4.2017 policajny orgdn zastavil trestné stihanie vo veci pre€inu podvodu
v Stadiu pokusu, ktorého sa mal dopustit doposial nezisteny pachatel konajuci za spolo€nost E. N.
N., Z. W. G. ponuke obnovy bytového domu a v krycom liste rozpo&tu vypracovany pre objednavatela
Spoloc¢enstvo vlastnikov bytov bloku C. vedomie uviedol nadhodnotené merné jednotky objemu prac,
ktoré mali byt vykonané v rdmci revitalizacie bytového domu Zahorie. K vyplateniu ceny za dielo doposiafl
nedoslo.

XX.U. XX XXXX X. Q. L. Q. stavebny urad vydal povolenie stavby ,obnova bytového domu Zahorie*
sup. €. 166 na ul. 29. augusta v Poprade. Pre uskutoCnenie stavby stavebny urad uréil podmienky a
rozhodol o namietkach ugastnikov konaniaF. Z. L. Q. F., Z. C. W..

16.Rozhodnutim zo dia 11.6.2018 Okresny urad PreSov ako odvolaci organ na zdklade odvolania Q.
F.Q.R. X.Q.C. U. X.XXXXX,J. C.L.Q. Q. R..

17.Dha 28.5.2018 bola I'. H. W. C. C. C. W. M. L. S.Y. Q. C. U. XX.X.XXXX, ktora obsahuje po&et
bytovych jednotiek 46, poc€et pritomnych viastnikov 30, z toho 1 zastupca vlastnika bez splnomocnenia,
pocet vlastnikov s hlasovacim pravom 29. Pod bodom 2 bola prerokovana vyro¢na sprava o ¢innosti,
&erpani fondu oprav v kone¢nom stave Uétu z a rok 2017. V bode 3 pritomni hlasovali za navrh, Z. R. V. M.
Q.W.X-C.C.L.Z,,L.H., X..L.V.. Q.M. XM.W.W.Q.V.V.S.Z.0.Z.. S. kandidatka nesuhlasila, pretoze
v pripade nezvolenia predsedu, zostane v platnosti poverenie rady zo dfa 23.6.2016, registrované v
registri spolo€enstiev o vykonavani funkcie predsedu do zvolenia predsedu zhromazdenim. Predseda
nebol zvoleny. V bode 5 bola podana informacia o stavebnom povoleni, obnovy bytového domu,
kompletnou rekonstrukciou. Spravu k tomuto Q. O. Z.. J.X. okrem iného navrhy zmluvy s dodavatelom
podla Q. D. R. Q., Q. hlasovanie, v pripade suhlasu va&siny tato suhlasi, Ze vlastnikov bude zastupovat’
v pripravhych F. O. Z.. C. A. XX Q., C. V. X.

18.Dria 3.9.2018 Rada Spolo€enstva vlastnikov bytov vyhotovila pozvanku na zhromazdenie vlastnikov
bytov na der 10.9.2018 v stanovenom €ase a na stanovenom mieste s bodmi programu 1 - otvorenie, bod
2 - informacia o rozsahu schvalovania procesu rekonstrukcie bytového domu, bod 3 - schvalenie rozsahu
prac rekonstrukcie, bod 4 - schvalenie realizatora vymeny vytahov, bod 5 - schvalenie realizatora
komplexnej obnovy bytového domu, bod 6 - schvalenie financovania rekonstrukcie bytového domu, bod
7 - splnomocnenie pre Statutara a i.

19.Dna 15.9.2018 X.. L. V. W. uznesenia zo zhromazZdenia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
bytového domu Zahorie, konaného diia 10.9.2018. Podla bodu 1 pritomni vzali na vedomie bod
programu ¢&.2, informaciu o ukonoch vykonanych od datumu pravoplatnosti stavebného povolenia,
schvélenie realizatora dodavatela komplexnej obnovy bytového U. R. - Q., V..R..J.. Z.. Q. bodu 2
pritomni hlasovanim schvalili zapisovatela a overovatelov zapisnice poctom 37 hlasov vlastnikov, podla
bodu 3 - schvalenie rozsahu prac s po¢tom 34 hlasov, podla bodu 4 - schvalenie realizatora vymeny
vytahov s po&tom hlasov 35, podla bodu 6 - schvalenie financovania komplexnej obnovy bytového domu
s po&tom hlasov 35, predloZenie Ziadosti o Gver z prostriedkov SFRB s po&tom 35 hlasov, zabezpedenie



Uveru zo SFRB s poétom hlasov 34 a spinomocnenie $tatutara V. Q. O. Z., poverenl predsednitku s
poctom hlasov 34. Listom zo dfia 4.9.2018 Zalobca poziadal Spolo&enstvo viastnikov bytov o doru€enie
podkladov pre hlasovanie o rekonstrukcii bytového domu v rozsahu vykaz vymer, predpokladana cena,
osoba zhotovitela, navrh zmluvy o dielo, vy$ka predpokladaného uveru.

Listom zo dha 24.9.2018 Zalobca poziadal predsedni¢ku V., 0. Z. J. U. C. C. C. W. M. C. U. XX.X. XXXX,
L. N. J. J., poStou na adresu trvalého pobytu Ziadatela alebo elektronicky na uvedenu emailovu adresu.

20.Dha 10.9.2018 bola vyhotovena zapisnica zo zhromazdenia vlastnikov bytov domu Zahorie s
konstatovanim poctu bytovych jednotiek 46, s po&tom pritomnych vlastnikov 37. Na zhromazdenie bol
pozvany zastupca dodavatefa V.S5. R. Q., V..R.J..Z,E..D..C. V. C. L. Q. C. W. Q. F.. V bode 2 bola
podana informacia o rozsahu schvalovacieho procesu v priprave komplexnej rekonstrukcie bytového
domu. V bode 3 bolo hlasované o schvéleni rozsahu prac rekonstrukcie bytového domu a to zateplenia
bytového domu a i., odstranenie systémovej poruchy, vymena vytahov, ina modernizacia. Podla
vysledku hlasovania suhlasi 34 vlastnikov, nesuhlasi jeden, nehlasovali dvaja. Predbezny rozpocet bol
spracovany v cene s DPH 427.834,57 eur, z toho vytahy 107.520,- eur a elektro rozvody 17.956,80
eur. V bode 4 bolo hlasované o schvaleni realizatora vymeny vytahov firmy Schindler s vysledkom
hlasovania 35 za, dvaja nesuhlasia. V bode 5 bolo hlasované o schvaleni realizatora komplexnej obnovy
bytového U. R. -Q. Z., Z. bol schvéaleny nadpoloviénou vaésinou pritomnych na zhromazdeni vlastnikov
dria 28.5.2018. V bode 6 bolo hlasované o schvaleni financovania komplexnej obnovy bytového domu,
&erpania Uveru z prostriedkov SFRB so stihlasom 35 vlastnikov, jeden nesuhlasi a jeden nehlasova.Za
predloZenie Ziadosti o Uver z prostriedkov SFRB hlasovalo 35 vlastnikov, nesuhlasil jeden a jeden
nehlasoval. Vlastnici dalej hlasovali o zabezpegeni U. C. C. Q. L. WA. X V. W. Q. S. V. N,, Z. C. XX
W.. 0. Z. W. M. X M. splnomocnena zastupovat SVB Zahorie pri aktivitach suvisiacich s pripravou
a realizaciou komplexnej obnovy. Za hlasovalo 35 vlastnikov, proti 1 a nehlasoval 1. Zapisnicu overili
Lubica Labantova dfia 15.9.2008 a Andrea Kleinova dria 17.9.2018.

21.DnRa 18.10.XXXX O. Z.-V.W. M. M. C. L. J. Y. V. C. R. - Q., V..R..J.. KoSice zmluvu o dielo,
predmetom ktorej bolo zateplenie obvodového plasta, rekonstrukcia strechy, zateplenie stropov, pivnic,
sanacia loggii, ostatné stavebné prace, vymena hlavnych elektro rozvodov a bleskozvodu za cenu diela
s DPH 320.314,57 eur. Cena bude uhradzana priebezne podla skuto¢ne vykonanych prac a dodavok
na zaklade faktur vystavenych zhotovitefom. Sucast faktur bude supis vykonanych prac a dodavok.
Prilohou zmluvy je kryci list rozpoctu.

22 Listom zo diia 11.12.2008 sa spoloénost R. Q., V..R..J.. Z. W. Z. Z. C. U. XX.XX.XXXX. Q. Q. V.
V.E,V.R.J.L.FE.S.L E.

23.Pod znaleckym Gkonom &. 49/XXXXC.E..Q.W.U.C.Q.C.Q.F. W.W.J.A.V.Q.V.C,,C.F. W. Y. W.
G. ponuke zo dia 8.5.2012 vypracovanych spolo¢nostou E., V..R..J.. N. Q. M. dom Zahorie suhlasia so
skuto€nymi vymerami: pre u€el trestného stihania v trestnej veci pre€inu podvodu. Podfa zaveru dodatku
hodnota rozdielu skuto&nych vymer v porovnani s vymerami uvedenymi v cenovej ponuke je 32.053,26
eur s DPH. Skuto&na celkovéa cena diel bola uréena na 314.383,76 eur s DPH. Rozpocet V. E. M. Q.
C. nadhodnoteny o 28.525,59 eur.

24 Podanim zo dna 8.11.2019 Zalobca poziadal sud o nariadenie neodkladného opatrenia, ktorym
zakaze Zalovanému vykonavat' stavebné prace podla rozhodnutia zhromazdenia vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov bytového domu Zahorie.

25.Uznesenim zo diha 2.12.2019 v spojeni s uznesenim KS v PreSove zo diia 28.1.2020 sud navrh na
nariadenie neodkladného opatrenia zamietol.

26.Dha 12.8.2019 bola W. X. W. odborna prehliadka zdrojov elektrického pradu bloku Zahorie so
zaverom, Ze el. zariadenie nevyhovuje bezpecénej prevadzke. Dna 31.10.2018 Zalovany uzavrel
so spolo¢nostou Schindler vytahy a eskalatory, a.s. zmluvu o dielo, predmetom, ktorej bola dodavka
technicko projektovej dokumentacie vytahu a celkovej vymeny 2 ks vytahov Schindler s poétom stanic
8 v bytovom dome Zahorie. Dfia 16.7.2001 bolo Slovenskou komorou stavebnych inZinierov vydané
Ing. X. X. J.J.W.J.V.Q.C.V.U. V. J.C. Q. V..



27.Svedkyna X..L.V.Y., Ze v su€asnosti je v spravnej rade spoloenstva. Predmetom zhromazdenia
vlastnikov diia 10.9.2018 bolo hlasovanie vlastnikov o rekonstrukcii bytového domu. Q. Z., S. M. V. X.
Z.U. X, U.Z C.W, C.V.J.. Po skonéeni hlasovania sa tento formular podpisal a Q.. Z. V. A. C..
ZhromaZzdenia sa zuc€astnilo 34 alebo 36 vlastnikov. Pri hlasovaniach vzdy 30 vlastnici boli za a dvaja
proti. K jednotlivym bodom sa diskutovalo. Osobne nebola zaangaZzovana do vyberu spolo¢nosti, ktora
mala rekonstrukciu vykonat. Bol predloZzeny navrh, aby tato spolo€nost’ rekonstrukciu zrealizovala a
vlastnici to odsuhlasili. Plan rekon$trukcie uz je zalezitost 4 alebo 5 rokov. Nebola za€atéa kvoli Zalobcovi
s tym, Ze pokial sa neukoncia sudne spory, tak k nej nie je mozné pristipit. Podla jej vedomosti, na
predchadzajucu predsednicku sa vyjadril, Ze sa chce obohatit a k su¢asnému vedeniu ma vyhrady, Ze
je draha. Spologenstvo uz sa nevie doCkat rekonstrukcie, ¢o je zrejmé aj z vysledkov hlasovania. Pred
zacgatim zhromazdenia P.Z. C. spInomocnenia 0s0b, ktori nie su vlastnici a zd€astriuju sa schodze. Ona
to odkontroluje. Zalobca na zhromazdeni namietal asi cenu rekonstrukcie. P. Z. F. Q. pred hlasovanim
aj rozpocCet stavby, oboznamila ich s tym.

XX.\V. R.D.Y.,, ze v minulosti bol zamestnancom spolo¢nostiE. W.D.J.R. L.L.U. R.F. V. L.Y.L. Z
V.R. Q. V..R..J.. V.R. projekt nema s touto spolo¢nostou ni¢ spolo¢né. Q.. Z. pozna. Je predsedkyriou
spologenstva. Spoznal ju, ked nastupila do funkcie predsedni¢ky, osobnu vazbu na fu nema. V
bytovom dome Zahorie jeho spolo€nost realizuje rekonstrukciu bytového domu, zateplenie streSného
plasta, zateplenie obvodového plasta. Dalej bude robit vymenu hlavnych elektrickych rozvodov. Vymenu
vytahov vykonava ina spolo€nost separatne. Financovanie projektu bude realizované prostrednictvom
SFRB. Osobne nerobil rozsah vymer ani rozpodet. Rozsahom vymer disponovala rozpodtarka
zo samotného projektu a k dispozicii mala aj znalecky posudok. Ani projekt, ani znalecky posudok
nevyhotovoval. Rozpocet vyhotovila E.. L. V. S. C. objednavky spolo&nosti. Nie je pracovni¢kou tejto
organizacie. Tento je su€astou zmluvy o dielo. Ak by bol rozdiel v m2 v neprospech objednavatela diela,
tak pri realizacii sa to zisti. p. Stankovej pri spracovani rozpo¢tu bol odovzdany projekt s technickou
spravou zaroven jej bol odovzdany znalecky posudok, v ktorom sa nachadzali vypocty znalca. Projekt
bol vyhotoveny eSte davnejSie spoloénostou asi pod ndzvom E..A. X., XXXX. G. podfa zmluvy o dielo
je zavazna medzi zmluvnymi stranami. Fakturacia sa realizuje vZdy na zéklade skuto¢ne odvedenych
prac, a preto, ak by boli nejaké nezrovnalosti, cena sa mézZe upravit hore, aj dole. Platit sa bude za
skuto&ne vykonané prace.Bol zaangazovany ako obchodny riaditel na uzavreti pévodnej zmluvy o dielo.
Bytovku meral projektant. Zameranie domu pre predbeznu kalkulaciu, kedy firma vychadza z toho, &i
sa jedna o typizovanu Standardizovanu bytovku, ku ktorej existuje dostupna dokumentacia, alebo &i sa
jedna o zameranie bytovky uz pre samotny projekt, st dve odliSné veci.

29.Svedkyna L. Z. Y., Ze je vlastnickou bytu v bloku Z&horie a asi dva roky aj Clenkou spravnej
rady. Zucastnila sa zhromazdenia vlastnikov driia 10.9.2018 vo funkcii druhej overovatelky zapisnice.
Prvou overovatelkou M. Q.. H.. D. overovatela sa voli vZdy na zaCiatku zhromaZzdenia vlastnikov. Tuto
funkciu som vykonavala uz aj v minulosti. Jej povinnostou bolo preskiumat’ zapisnicu zo zhromazdenia
vlastnikov, ktoru vyhotovuje zapisovatel a ak ju zapisovatel vyzve, Ze uz je zapisnica hotova, tak ju
podpiSe a zaznamena datum overenia.

Na zapisnici z 10.9.2018 postrehla, Ze obsahovala zly rok vyhotovenia, nie 2018, ale 2008. Na
vyhotovenej listine v zapisnici zo zhromaZdenia, ktoré sa konalo 10.9. a ktord podpisovali 15.9. bol zly
rok a na tom vyhotoveni, ktoré sa odovzdavalo bol uz spravny rok, avSak nebol tam uvedeny jej podpis.
Spravne to malo byt tak, Ze mala byt obozndmena s tym, Ze sa ide vykonat oprava podpisov, aby to bolo
koSér. Text s chybnym datumom a text s opravenym datumom mimo jej podpisu nevykazoval iné rozdiely.
Obsah s pocitatom vyhotovenej zapisnice koreSponduje s tym, €o bolo prejednavané na schédzi.

30.Svedok E. X. A. Y., Z. F. Z. spolo¢nosti L. A., V.R.J.. L. C. C. N. V.. Q. Q. O. L. Z.stnika, ako
aj spolo¢nosti s.r.o. bola architektonicka €innost, projektovanie pozemnych stavieb. Projekt zateplenia
bytovky a.i. Zahorie vyhotovil v roku 2015-2016 na zaklade objednavky spolonosti InS.ovia. Pri
vymere bytového domu vychadzal zo skutkovych stavov a dokumentacie, ktoré predklada objednavatel.
Konkrétne dokumentaciu tvori subor vykresov a technickych sprav. Konkrétne jednal s Romanom
Forgaom. Nasledne sa osobne zucastnil ohliadky bytového domu. Zvy€ajne premeriava zakladné
dostupné rozmery a to sokel a vonkajSie vstupné priestory. Sokel je vymera od zeme po prvé nadzemné
podlaZie. Sirka a dizka sa zmerat da, vyska nie. Sirka, diZka bola asi zmerana, vyska nie. Ostatné
rozmery Cerpal z dokumentacie. Vyhotovil jeden projekt k predmetnému bytovému domu.

Vykaz vymer byva spracovany podfa projektu pre stavebné povolenie a sluzi na uréenie vymer, tzn. m2
a m3 potrebnych dodavanych konstrukcii materialov. Na zaklade pléch a objemov sa uréuje vysledna



cena diela. Rozpocet je nie¢o podobné ako vykaz vymer, avSak v fiom sa nachadza cena za dielo.
Projektova dokumentécia je idealna papierova forma a stavba je realita. Rezerva sa zvy€ajne uvazuje v
rozsahu 15 %. Bytovka spadala pod typizované stavebné sustavy, ktoré su dokladované svojim typickym
stvarnenim. Dokumentacia k stavbe oznacenej pod nejakym &islom napriklad v danom pripade PS82
obsahuje vSetky potrebné Udaje pre vykazanie vymer. Z tejto sustavy rozmery postacuju na to, aby sa
objekt nemusel fyzicky merat.

31.V. L. H. V. W,, Ze je €lenkou vyboru spoloCenstva viastnikov bytov asi od roku 2015-2016. Nevedela
sa jednoznacne vyjadrit, ¢ diha 10.9.2018 sa zulastnila schddze vlastnikov. Otazky zateplovania,
vymeny vytahov sa prejednavaju na schédzach v poslednej dobe pravidelne. Identifikovala svoj podpis
na zapisnici zo schédze vlastnikov zo dfia 10.9.2018. Bola zvolena ako overovatelka zapisnice. KedZze
sa tam nachadza jej podpis, tzn., Ze bola na schédzi a znamena to aj to, Ze €o je v zapisnici dané, tak
takto schédza prebiehala. Urcite sa prejednavali body, ktoré sa nasledne odsuhlasovali. Ur€ite prebehlo
hlasovanie, ktoré si zapisovatel zapisal. Tak prebiehaju schodze Standardne.

Pripustila, Ze Zalobca Ziadal protokolovat niektoré svoje namietky do zapisnice. Vie o argumentoch
Zalobcu, ktory poukazuje na cenu. MézZe uviest, Ze pokial by sa to zateplilo pred 5 rokmi, zateplilo by sa
to za sumu inu a pokial s bude zateplovanie odkladat, bude to stat zase viac.

32.Svedok R. A. Y., Z. je vlastnikom bytu v bloku Zahorie. Zugastnil sa schédze vlastnikov diia 10.9.2018.
Podmienky konania schédze zistuje predsedkyna spoloCenstva vlastnikov. Pri nej sedi zapisovatelka
a Cast vyboru, ktora sa schédze zucasthuje. Podmienky schédze 10.9.2018 C. Q. Q.. Z.. S. Q. S.. Q..
X.J.E.Q.S..M. J. V.Q. Q.

Spomenul si, Ze Zalobca vyslovil nejaké namietky, ale ich konkrétny obsah uz nevie. Zalobca, pokial
sa schbdzi zu&astriuje, Ziada o protokolaciu svojich namietok. Na danej sch6dzi sa schvaloval rozsah
prac rekonstrukcie daného bytového domu. Predpoklada, Ze sa zucastnil aj schodze dia 28.5. 2018,
pretoZe sa schddzi zu€astriuje pravidelne.Vlastnikom bytu je 6 rokov a na schddzach sa neprebera nic
iné, len veci tykajuce sa revitalizacie bytového domu. Zakladnou namietkou Zalobcu je cenova ponuka
tykajuca sa realizacie. Vysvetluje si to tak Ze cenové ponuka ma byt nepomerne vysoka, alebo vyssia,
av8ak nevie, vysSia ako ktora ina. Obytny dom je z roku 1965, ni€ sa na fiom nevynovilo, a preto aj tak
vyzera. Je predsedom spologenstva vlastnikov v inom obytnom dome, ktory bol postaveny neskér, a
vSetko je tam vymenené.

Podla § 7b ods.6 zadkona €. 182/1993 Z.z. v zneni platnom do 31.10. 2018

(6) Spologenstvo mbze uzavriet zmluvu o Uvere na opravu, rekonstrukciu alebo modernizaciu
spolo&nych €asti, spolo¢nych zariadeni a prisluSenstva domu. Ak spolo¢enstvo tvori viac domov, ru¢enie
sa tyka iba vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v .dome, ktorého sa uver tyka. Vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome ruci za zavazky vyplyvajuce z uverovej zmluvy v pomere velkosti
spoluvlastnickeho podielu na dome vymedzeného podfa § 5 ods. 1 pism. b) az do vysky ceny bytu alebo
nebytového priestoru podla znaleckého posudku.

Podla § 7c ods.3, 6 uvedeného zakona

(3) Predsedu odvoladva zhromazdenie nadpolovi¢nou vaésinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Funkéné obdobie predsedu sa skoné&i diiom, ked zanikne vlastnicke
pravo predsedu k bytu alebo k nebytovému priestoru v dome. Ak je predseda odvolany alebo sa skoncilo
funkéné obdobie predsedu z dévodu zéniku jeho vlastnickeho 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.

(6) Rada ma najmenej troch &lenov. Clenom rady méze byt len vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v
dome. Clenom rady neméze byt predseda. Funkéné obdobie rady je tri roky. Na platné rozhodnutie rady
je potrebny suhlas nadpoloviénej vagsiny jej lenov. Clenovia rady st opravneni nahliadat do vSetkych
dokladov a zaznamov tykajucich sa €innosti spolo€enstva a kontroluju, &i spolo€enstvo vykonava &innost
v sulade s tymto zdkonom, zmluvou o spolo€enstve alebo stanovami spolo€enstva.

Podla § 14 ods.8 zakona €. 182/1993 Z.z. v zneni platnom do 31.10. 2018

(8) 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 mézZe zaroven na prisluShom
sude domahat dogasného pozastavenia uc€innosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
podla osobitného predpisu.15a) Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa uznasaniaschopna vacsina 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.

Podla § 9 ods.8 uvedeného zakona v zneni plathom od 1.11. 2018

(8) Spolocenstvo a spravca zastupuju v konani pred sudom a inym organom verejnej moci aj vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome,

a) proti ktorym smeruje navrh na zacatie konania podany prehlasovanym vlastnikom bytu alebo
nebytového priestoru v dome, navrh na zaatie konania o zdrZzanie sa vykonu zaloZzného prava alebo
zakaz vykonu zaloZného prava podany inym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome,

b) ktori sa domahaju uhrady dlhu alebo plnenia inej povinnosti vlastnikom bytu alebo nebytového
priestoru v dome.

34.S poukazom na vysSie uvedené skuto€nosti a citované zakonné ustanovenia mal sud preukazané,
Ze zaloba nie je dovodna. Zalobca sa v konani domaha, aby sud urgil, Ze rozhodnutie zhromazdenie
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu Zahorie zo dna 10.9.2008, ktorym doS$lo k
schvéleniu ,rozsahu prac rekonstrukcie bytového domu, realizatora vymeny vytahov , ai., je neplatné.

35.Zakon dava moznost obratit sa na vSeobecny sud vlastnikom, ktori boli prehlasovani. Ide o
vlastnikov, ktori sa zu€astnili hlasovania a hlasovali proti prijatému rozhodnutiu. Na sud sa mézu obratit' v
lehote 30-tich kalendarnych dni od vyhlasenia vysledku hlasovania. Uplynutie lehoty znamena prekluziu
tohto prava a vlastnik sa uz po jej uplynuti nebude méct obratit na sud, resp. sud takuto Zalobu ex
offo zamietne. Ak sa vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku hlasovania
dozvediet, ma pravo obrétit sa na sud v lehote troch mesiacov od vykonania hlasovania, inak jeho pravo
zanikd. Tieto zakonné lehoty su hmotnopravnymi lehotami.

36.Ak ma byt uréena neplatnost’ hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, musia sa konania
zucastnit’ v8etci vlastnici bytov a nebytovych priestorov. V pripade, Ze u€astnikmi konania na zaklade
predmetného ur€ujuceho navrhu nie su vsetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov, rozhodnutie, ktoré
by malo byt v konani vydané, by nemohlo byt zavazné aj pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
ktori neboli ugastnikmi konania (uznesenie Ustavného sudu Slovenskej republiky Ill. US 11/2015).
Obdobny nazor vyslovil uz Ustavny sid SR vo svojom rozhodnuti IV. US 194/2012. Rozhodnutie
prijaté prislusnou vacsinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov je prejavom ich vaésinovej vole.
Nasledne je toto ich rozhodnutie realizované. V pripade rozhodnutia sidu o neplatnosti hlasovania
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov by do$lo k anulovaniu rozhodnutia prijatého prislusnou
vacsinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v rdmci tohto hlasovania a vo svojej podstate k
zmene rozhodnutia prisludnej vacsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Je preto samozrejmé,
Ze ucCastnikmi konania o urenie neplatnosti hlasovania, uréenie neplatnosti zhromaZzdenia vlastnikov
bytov a urenie neplatnosti uznesenia, musia byt vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
bytovom dome. Pasivne legitimovani v konani musia byt vSetci, ktori su opravneni hlasovat na schbdzi
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, pretoze sa jedna o nerozdielne spolo€enstvo ucastnikov sporu.
Obdobny zaver zaujal tiez Ustavny sid SR vo svojom rozhodnuti 1US 297/2015. Tvorcom prejavu
vble, ktory sa transformuje do podoby uzneseni prijatych na schédzach vlastnikov, su samotni vlastnici
bytov a nebytovych priestorov pritomni na schédzi alebo zhromazdeni vlastnikov (vid uznesenie NS SR
6Cdo 133/2018).

37.Hoci spoloCenstvo z povahy veci zdruZuje a zastupuje v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ide o samostatny pravny subjekt majici nielen vlastna pravnu subjektivitu, ale
aj samostatnu procesnu spodsobilost. Ide teda vzdy o subjekt odliSny od spornych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome. Z toho dévodu musi byt Zaloba podana podla ust. § 14 ods. 4
z4k. €. 182/1993 Z. z. (v aktualnom platnom zneni § 14a ods.8 uvedeného zakona), smerujuca vodi



spoloCenstvu vlastnikov sudom nevyhnutne zamietnuta pre nedostatok pasivnej vecnej legitiméacie. (vid
uznesenie NS SR 6Cdo 133/2018).

38.Aj ked zalobca preukéazal aktivnu vecnu legitimaciu ako prehlasovany vlastnik, oznageny Z. V. W.Z.
M. M. C. Q. W. V.ore nie je nositelom hmotnopravnej povinnosti. Explicitne to vyjadruje ust. § 9 0ds.8
zakona €. 182/1993 Z.z v zneni plathnom od 1.11. 2018 , podla ktorého spologenstvo a spravca zastupuju
v konani pred sudom a inym organom verejnej moci vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
proti ktorym smeruje navrh na zaatie konania podany prehlasovanym vlastnikom bytu alebo nebytového
priestoru v dome, navrh na zaatie konania o zdrZanie sa vykonu zalozného prava alebo zakaz vykonu
z&loZzného prava podany inym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome. Z uvedeného dévodu
je potrebné Zalobu zamietnut.

39.8ud sa preto osobitne nezaoberal ostatnymi dévodmi uvedenymi Zalobcom v konani.

Sud neuznal dévodnou namietku Zalovaného tykajucu sa zmeSkania uplatnenia prava Zalobcom.
Zalobca namietal neplatnost vysledkov hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na
zhromazdeni dfia 10.9. 2018. Zalobu dorugil podla elektronického potvrdenia na sud dfia 10.10. 2018,
teda v posledny def zakonnej tridsatdriovej prekluzivnej lehoty. Svoje pravo si preto uplatnil v€as.

40.0 trovach konania sud rozhodol podla § 255 a 262 CSP tak, Ze Zalovanému ako uspesnej strane
priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 % s tym, Ze o vySke nahrady rozhodne sud
samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kongi.



