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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bardejov sudcom JUDr. Romanom LajoSom, v sporovej veci zalobcu: Y. Z., K..
XXXXXXXX, U. W. XX, O., pravne zastupeny: JUDr. Matu$ Hrib, advokat, Na hradbach 5, 085 01
Bardejov, proti zalovanym: 1. Okresné stavebné bytové druzstvo Bardejov, Tadevska 1660, Bardejov,
ICO: 00 170 330, 2. Y. C., K.. XX.XX.XXXX, U. W. XX, O., 3. Z.U. X., K.. XX.X.XXXX, U. W. XX, O.,
4. A Y. Y. ., Ko XXX XXXX, U. W, XX, O, 5. H. F-Z., K.. XX.XX.XXXX, U. W. XX, 0., 6. Q. C., K.
XXXXX, U.W. XX, 0., 7. Y. 0., K. XX. X XXXX, U. W. XX, 0., 8. Q. V.S., K.. XX X.XXXX, U. W. XX, O.,
B. P., K.. XX.XX.XXXX, D. XXX, 10. Z. J., K.. XX XX XXXX, U. W. XX, 0., 11. U. VA, K.. X X.XXXX,
W. XX, 0., 12. X. O,, K.. XX X.XXXX, U. W. XX, O., 13. O. 0., K.. XX. X XXXX, U. W. XX, O., 14.
VL Z, KL X XXXXX, S, XX, O, 15, Q. Z, K.. XX X.XXXX, S. XX, 0., 16. W. Q., K.. XX.X.XXXX, U.
W. XX, 0., 17. Q. Q.R., K.. X.X.XXXX, U. W. XX, 0., 18. Q. Z.A_, K.. XX XX.XXXX, Z. XX, 19. V. Z., K..
XX XXXX, U. W. XX, 0., 20. X. Z., K.. XX.X.XXXX, U. W. XX, 0., 21. B. S., K.. X.X.XXXX, U. W. XX,
0, 22. Q.U. S, K.. XXX XXXX, U. W. XX, O, 23. P. B., K.. XX.XXXXX, U. W. XX, O., 24. G.U. B., K..
XXX XXXX, U. W. XX, 0., 25. Q. S., K.. XX.XXXXX, U. W. XX, 0., 26. X. S., K.. XX.X.XXXX, U. W.
XX, 0., 27. X. Q., K.. XX XX XXXX, U. W. XX, O., 28. Y. Q., K.. XX XXXX, U. W. XX, O., 29. A. S,, K..
XXX XXXX, U. W. XX, O, 30. Y. S, K.. XXX XXXX, U. W. XX, O., 31. H. Q., K.. XXX XXXX, U. W.
XX, 0., 32. PU. Q.,, K.. XX. X XXXX, U. W. XX, O, 33. H. P, K.. XX.X.XXXX, U. W. XX, O., 34. U. Z,,
K. XX XXXX, U. W. XX, O, 35. Q. Z, K.. XXX XXXX, U. W. XX, 0., 36. Q. Z, K.. X XX.XXXX, U. W.
XX, 0., 37. R. Z., K.. XX X.XXXX, U. W. XX, O., 38. H. Z,, K.. X X.XXXX, U. W. XX, O., 39. X. Y., K..
XXXXXX, U. W. XX, O, 40. Q. Y., K.. XX XXXXX, U. W. XX, O., 41. P. O.-Y., K.. XXX XXXX, G. XX,
42. X. 0., K.. XX XX XXXX, U. W. XX, O., 43. A. S., K.. XX XXXX, Q. XXX, 44. Z. E., K.. XX. X XXXX,
U. W. XX, O, 45. X. E., K.. XXX XXXX, U. W. XX, O., 46. U. G., K.. XX XX.XXXX, U. W. XX, O., 47.
U. G. K.. XX XXXX, U. W. XX, O.,48. X. S., K.. X X.XXXX, U. W. XX, O., 49. H. S., K.. XX.X.XXXX, U.
W. XX, 0., 50. S. W., K.. X.XXXXX, U. W. XX, 0., 51. U. W,, K.. XX.X.XXXX, U. W. XX, 0., 52. Q. J.,
K. XX XX XXXX, U. W. XX, O., 53. A. J., K.. XX XX XXXX, U. W. XX, O,, 54. I. Y., K.. X XX.XXXX, V.
XX, 55. H.. B. Y., K.. XX XX XXXX, O. XXXX/X, O., 56. H.. . Y., K.. XX X.XXXX, E. XXX/X, S., 57. Q.
W., K. XX XXXX, U. W. XX, 0., 58. Q. W., K.. X X.XXXX, U. W. XX, O., 59. Q. Z., K.. XX X.XXXX, U.
W. XX, 0., 60. P. Z., K.. XX.X.XXXX, U. W. XX, 0., 61. Q.. Q. S., K.. XX X.XXXX, X.. F. XXXX/XX, O.,
62. X. Z., K.. XX XXXX, S. XXX, 63. Q. Z., K.. XX.X.XXXX, S. XXX, 64. J. Q., K.. XXX XXXX, U. W.
XX, O., zalovani v 2. az 64. rade zo zakona zastdpeni zalovanym v 1. rade, o neplatnost pisomného
hlasovania vlastnikov bytov takto

X.
9.
u.
H.

rozhodol:

Zalobu v celom rozsahu zamieta.

Zalovanym v 1. az 64. rade vodi zalobcovi narok na nahradu trov konania nepriznava.

odovodnenie:



1. Zalobca sa Zalobou dorugenou 25.7.2016 domahal vo&i v nej oznadenym Zzalovanym urdenia
neplatnosti pisomného hlasovania vlastnikov bytov, ktoré sa malo konat 22.5.2016 o 18.00 hod. v

bytovom dome U. na ul. U. W. C.. XX, XX U. XX B. O..

2. Zalobu odévodnil nutenym spologenstvom vsetkych vlastnikov bytov na strane Zzalovanych s
poukazom na rozsudok Krajského sudu v PreSove sp. zn. 12Co/4/2013 zo 4.7.2013, dalej skutoénostou,
Ze zalovany dlhé roky namieta Zalovanym v 1. rade uctovanu vySku zalohovych platieb za poskytované
sluzby spolu s poplatkom za vykon spravy a poplatkami do fondu prevadzky, udrzby a oprav, ktoré
boli predmetom uz skonéeného konania vo veci vedenej pod sp. zn. 6C/209/2010, kde bol tento narok
z viac ako 60% uplathovaného zakladu zamietnuty. Poukazoval tiez na konanie vedené pod sp. zn.
5C/45/2013 s obdobnym predmetom naroku Zalovaného v 1. rade voci Zalobcovi. Uvadzal, Ze si je
vedomy svojich zmluvnych a zdkonnych povinnosti voci Zalovanému v 1. rade, z dévodu ktorého zacal
uhradzat’ svoj dlh v alikvotnych Ciastkach titulom zalohovych platieb za poskytnuté sluzby spolu s
poplatkami za vykon spravy, no ostatny rozsah platieb, ktorych sa Zzalovany v 1. rade domaha, nemohol
akceptovat. Tvrdil, Ze o napadnutom hlasovani vlastnikov bytov, ktoré sa malo konat 22.5.2016 sa
dozvedel az 27.5.2016, ked mu bolo realne doru¢ené Oznamenie o pisomnom hlasovani vlastnikov
bytov z 13.5.2016. Rovnako tvrdil tiez, Ze po doru€eni tohto oznamenia sa od oslovenych Zalovanych
dozvedel, ze 22.5.2016 neprebehla v byte Ziadna schédza vlastnikov bytov, ale len ,podpisova akcia®,
pri ktorej mal zastupca vlastnikov bytov (Zalovany v 57. rade - poznamka sudu) navstivit len vybranych
vlastnikov bytov. Na zaklade toho tvrdil, Ze mu nebolo umozZnené hlasovat o otdzke predloZenej v
tomto pisomnom hlasovani. Dha 30.5.2016 navstivil sidlo Zalovaného v 1. rade so zdmerom uzatvorenia
zmieru so Zalovanym v 1. rade a oznamenia vysledku hlasovania, ktory ,Zalovany v 1. rade odmietol a
pod hrozbou vyhraZzky..., Ze iniciuje aj dalSie hlasovanie o dobrovolnej drazbe podpisal Zalovanym v 1.
rade predlozeny dokument®. Listom z 21.6.2016 Zalobca cestou svojho pravneho zastupcu Zalovaného
v 1. rade vyzval na zverejnenie zapisnice z pisomného hlasovania a tuto potom Zalovany v 1. rade
zverejnil 24.6.2016 na nastenke v obytnom dome. Neplatnost rozhodnutia pisomného hlasovania
Zalobca odvodzoval ako formalnymi vadami tak aj jeho vecnymi nedostatkami. V tejto suvislosti namietal,
Ze nemal Ziadnu moznost dozvediet sa o pisomnom hlasovani, ktora mu mala byt oznamena 7
kalendarnych dni pred jej konanim. Argumentoval, Ze z obsahu nésledne doru¢eného oznamenia o
pisomnom hlasovani neplynie informacia o termine hlasovania (obdobie, kedy mozno hlasovaci listok
odovzdat) a absentuje aj miesto, kde sa ma hlasovanie uskuto¢nit. Hlasovanie sa uskutoCnilo ako
neformalna podpisova akcia, pri ktorej s pochybnosti, ¢i vbébec boli splnené naleZitosti kladené na
kvérum, obsah formularu hlasovacieho listka, ktory podfa neho mal obsahovat obligatorne naleZitosti.
Namietal aj nedodrZanie zverejnenia vysledku pisomného hlasovania v lehote 5 pracovnych dni od jeho
uskuto€nenia. Mal za to, Ze ho Zalovany v 1. rade svojim postupom uc¢elovo vylucil z jeho prav vlastnika
bytu, za€astnit’ sa napadnutého pisomného hlasovania. Tento postup bol aj v rozpore s dobrymi mravmi,
pretoZe v zdévodneni svojho navrhu predlozil Zalobca Udaj o spornej vySke dlhu Zalobcu, o muselo
mat vplyv na mienku hlasujucich vlastnikov. Preto rozhodnutie prijaté pisomnym hlasovanim povazoval
za hrubo rozporné s dobrymi mravmi, ked' Zalovany v 1. rade ucelovo ovplyvnil hlasujucich vlastnikov
bytov zatajenim podstatnych skutocnosti o vySke dlhu Zalobcu a zo strany Zalovaného v 1. rade ide o
Sikandzny vykon prav, ktory robi akykofvek pravny ukon Zalovaného v 1. rade neplatnym.

3. Po doruc€eni zaloby Zalovanym sa k nej podanim zo 16.1.2017 vyjadril Zalovany v 1. rade, ktory
podla § 9 ods. 8 pism. a) zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej
len ,zakon ¢&. 182/1993 Z. z.) v zneni u¢innom od 1.11.2018 zastupuje v konani pred sidom a inym
organom moci vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, proti ktorym smeruje navrh
na zaCatie konania podany prehlasovanym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome, navrh
na zacatie konania o zdrzanie sa vykonu zaloZného prava alebo zakaz vykonu zalozného prava podany
inym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome. V oznacenom vyjadreni poukazal na to, Ze
voci Zalobcovi po dlhé obdobie poZzaduje zaplatenie diznych sim na uhradach spojenych s uzivanim
bytu a to aj na zaklade exekuéného prikazu. Zalobca dlhodobo neuhradza predpisané mesaéné platby
a uziva vyhody z poskytovanych sluZieb na ukor ostatnych vlastnikov bytov. Z dévodu, Ze vySka dlhu
Zalobcu neumerne stupa, €im Zalobca zneuziva situaciu na ukor ostatnych vlastnikov bytov, tito sa
rozhodli riedit’ situdciu pisomnym hlasovanim, ktorym udelili suhlas spravcovi bytového domu na podanie
navrhu na vykonanie dobrovofnej drazby bytu €. XX na X. poschodi obytného domu U. na adrese U..
W. XX B. O. vo vlastnictve Zalobcu a oznamil zaatie vykonu zaloZného prava dotknutym osobam.
Tvrdil, Ze tymto krokom, Zalovani prejavili vOfu, Ze uvedeny stav spoc€ivajuci v neplneni povinnosti
jedného z vlastnikov bytu v dome nebudu dalej trpiet, kedZze v dome su poskytované sluzby, ktoré



Zalobca denne uZiva a za tieto sluzby uhradzaju platby ostatni vlastnici, na ukor ktorych v bytovom dome
poziva Zalobca vSetky sluzby suvisiace s byvanim (svetlo, voda, teplo, vytah). Ako zavadzajuce odmietol
tvrdenia Zalobcu o poruseni dobrych mravov Zalovanym v 1. rade a manipulaciu vlastnikov bytov pri
pisomnom hlasovani poukazujuc na skuto€nost, Ze k 31.12.2016 dlhoval Zalobca na uhradach sluzieb
az sumu 10 492,16 Eur. K priebehu pisomného hlasovania poukazal na to, ze oznamenie o fiom bolo
Zalobcovi osobitne doru€ované prostrednictvom posty s datumom odoslania 13.5.2016, pricom pred
jeho odoslanim bol vykonany neuspedny pokus o osobné doruenie oznamenia Zalobcovi. Tvrdil, Ze
rovnakého dfia (13.5.2016) bolo ozndmenie o pisomnom hlasovani zverejnené aj spésobom v dome
obvyklom, t.j. vyvesenim na verejnej tabuli vo vchodoch XX, XX U. XX bytového domu. Zalobca po
zisteni, Ze situacia vdome je vazna, poziadal 30.5.2016 o prijatie u predsedu predstavenstva Zalovaného
v 1. rade, kde uznal nim dlhovanu ¢iastku za sluzby spojené s uzivanim bytu a potvrdil jej Uhradu do
13.6.2016. Poukazal na to, Ze Zalobca kazdoroéne preberal vyuctovania za sluzby spojené s uZivanim
bytu, kde bola jasne Specifikovana dlzna Ciastka za sluzby spojené s uzivanim bytu a tvrdil, Ze pri tomto
jednani o vy3ke jeho diZnej sumy Zalobca poZiadal Zalovaného v 1. rade, aby vec nebola postiupena
exekutorskému Uradu a su€asne mu bola k nahliadnutiu predloZena aj Zapisnica z vykonania pisomného
hlasovania v bytovom dome z 22.5.2016 a hlasovacia listina. Vyjadril nazor, Ze Zalobca celym tymto
konanim hlfada dalSie moznosti oddalovania rozhodnutia prijatého vlastnikmi bytov.

4.V replike z 15.2.2017 zalobca vyslovne nepopieral existenciu dlhu titulom vyuétovania zalohovych
platieb za poskytované sluzby, poplatkami za vykon spravy a prispevkami do fondu prevadzky, udrzby
a oprav, namietal v3ak ich skutoénu vysku. Opatovne poukazoval na obsah sporu vedeného pod sp.
zn. 5C/45/2013, v ktorom Zalovany v 1. rade odmietol predloZit vyucétovania tychto sluzieb tvrdiac,
Ze Zalobca sa uz roky reklamaciami a dopytovanim u Zalovaného v 1. rade domaha ich vyuétovania.
Spochybnil Zalovanym v 1. rade predloZeny dGkaz o zverejneni oznamenia o pisomnom hlasovani
a opatovne poprel jeho zverejnenie v lehote 7 kalendarnych dni pred konanim schbdze spdsobom
v mieste obvyklym. Mal za to, Ze z prevzatia tohto pisomného oznamenia Zalobcom plynie presny
opak a Ze zalovany v 1. rade svojim omisivnhym pristupom spocivajucom v nepredloZeni riadneho
vyuétovania rezijnych platieb za spravu bytu Zalobcu k rukdm Zalobcu drZi ostatnych Zalovanych ako
rukojemnikov a su€asne ich zavadza. Zotrval na nazor, Ze pisomné hlasovanie na schddzi vlastnikov
povazuje za absolutne neplatny pravny ukon. V priebehu konania poukazoval na to, Ze konanie sp. zn.
5C/45/2013 bolo uznesenim z 3.7.2017 zastavené na zaklade spatvzatia Zaloby a dlh v tomto konani
vymahany povazZoval za premiCany. Tvrdil, Ze Zalovany v 1. rade neinformuje dostatoéne vlastnikov
bytov o podstatnych skuto€nostiach pred tym, ako tito prijmu nejaké rozhodnutie. Pokial sa Zalobca so
Zalovanym v 1. rade sudil o vySku nedoplatkov, mal za to, Ze v prevaznej miere bol v tychto sudnych
konaniach Uspesny a je na spravcovi podat o tom hlasujucim vlastnikom bytov presné informacie.
V Zalobou napadnutom pripade nie je podla neho zrejmé, &i doSlo k uskuto€neniu schbdze alebo
pisomného hlasovania, pri€om v danom pripade neboli splnené vSetky formalne a materialne podmienky
podla zakona. Navrhoval Zalobe vyhoviet a priznal Zalobcovi nahradu trov konania v rozsahu 100%.

5. V duplike z 3.3.2017 Zalovany v 1. rade uvadzal, Ze Ziadne Uhrady si neuctuje svojvolne. Tvrdil, Ze
v konani vedenom pod sp. zn. 5C/45/2013 predlozil vSetky sudom Ziadané dbkazy. Na preukazanie
v€asného vyvesenia oznamenia o pisomnom hlasovani spésobom v dome obvyklym Ziadal vypocutie
zastupcu vlastnikov v dome. Tvrdil, Ze pri samotnom hlasovani 22.5.2016 sa zalobca stretol na chodbe
so zastupcom vlastnikov bytov, ktorému mal Zalobca priznat, Ze vie, o sa v dome kona, ale hlasovaciu
listinu nepodpi$e. Opatovne poukazoval na to, Ze Zalobca je dlhoroénym diZnikom narokov suvisiacich s
jeho vlastnictvom a uzivanim bytu, k rieSeniu problému méa nezodpovedny postoj a Zije na ukor ostatnych
vlastnikov bytov. Prezentoval nazor, Ze zapisnica o vykonani pisomného hlasovania jasne deklaruje, Ze
s vykonanim drazby bytu Zalobcu suhlasilo 33 vlastnikov bytov, €o predstavuje nadpoloviénu vaésinu
v8etkych vlastnikov bytov potrebnd pri pisomnom hlasovani. Zalobca dobrovolne a bez akéhokolvek
natlaku podpisal 30.5.2016 uznanie dlhu, rovnako ako pisomného hlasovania sa zUC€astneni vlastnici
dobrovolne pristupili k podpisaniu hlasovacej listiny. V priebehu konania (aj na pojednavani konanom
25.6.2020) poukazujuc na predloZzené vypisy z evidencnej karty k dotknutému bytu tvrdil, Ze vo vztahu
k Zalobcovi zotrvdva stav nevyrovnania jeho dlhu vzniknuty v suvislosti s vlastnictvom a uzivanim
bytu a predpisané zalohové platby dlhodobo neuhradza. Tvrdil, Ze vSetky nalezitosti napadnutého
pisomného hlasovania boli dodrzané, Ze Zalobca nekomunikuje s inymi vlastnikmi bytov ohladne tohto
problému, rovnako ako ani so zastupcom vlastnikov bytov alebo spravcom bytového domu. Zalobu
Ziadal zamietnut, a narok na nahradu trov konania ziadal nepriznat.



6. Uznesenim ¢€.k. 3C/193/2016-54 z 19.8.2016 tunajsi sud na navrh Zalobcu nariadil neodkladné
opatrenie, ktorym bola odloZena ucinnost’ rozhodnutia prijatého dria 22.5.2016 o 18:00 hod. pisomnym
hlasovanim na schédzi vlastnikov bytov obytného domu U. na ulici U. W. C.. XX, XX, XX B.
O. zapisaného na LV ¢. XXXX, k.u. O., ktorym bola schvalena dobrovolna drazba bytu €. XX,
nachadzajuceho sa v obytnom dome U., na ulici U. W. vo vchode & XX v O., zapisaného na LV &.
XXXX, k.U. O., podla zapisnice zo dfia 22.05.2016, do pravoplatného skon&enia konania vo veci samej a
zakazané pristupit' k drazbe bytu &. XX, nachadzajuceho sa v obytnom dome U., na ulici U. W. vo vchode
€. XXv O., zapisaného na LV & XXXX, k.u. O., do pravoplatného skoncenia konania vo veci same;j.

7. Dodatkom €. 2 k Rozvrhu prace Okresného sudu Bardejov na rok 2020 doslo s u€innostou k 8.1.2020
k zmene zakonného sudcu, ktorym bol vo veci vydany tento rozsudok.

8. V priebehu celého konania sud vykonal pojednavanie v dfioch 27.9.2017, 19.9.2018, 19.11.2018,
17.9.2019 a 25.6.2020, priCom na posledné z nich predvolal zalobcu (termin pojednavania vzaty na
vedomie 17.9.2019, posledné upovedomenie o0 zmene terminu pojednavania doruCené 28.4.2020),
pravneho zastupcu Zalobcu (termin pojednavania vzaty na vedomie 17.9.2019, posledné upovedomenie
0 zmene terminu pojednavania doru¢ené 21.4.2020), zalovaného v 1. rade zastupujuceho v zmysle
§ 9 ods. 8 zdkona ¢&. 182/1993 Z. z. ostatnych vlastnikov oznaenych ako Zalovanych (termin
pojednavania vzaty na vedomie 17.9.2019, posledné upovedomenie o zmene terminu pojednavania
doruc€ené 24.4.2020) a Zalovaného v 57. rade, ktorého vysluch bol v konani v€as navrhnuty (termin
pojednavania vzaty na vedomie 17.9.2019, posledné upovedomenie o zmene terminu pojednavania
doruc¢ené 28.4.2020) a po zisteni splnenia podmienok pre jeho vykonanie rozhodol, Ze sa bude
pojednavat v nepritomnosti ostatnych Zalovanych. Na tomto pojednavani sud zarovefl uznesenim
vydanym v zmysle § 63 ods. 1 a 2 C.s.p., po oboznameni uzneseni o dedi¢stve sp. zn. 1D 118/2017
zo dfia 29.1.2018, ¢.k. 3D 135/2016-28 z 25.1.2017 a sp. zn. 1D 83/2019 z 21.10.2019 rozhodol, Ze v
konani bude na strane Zalovanych pokragovat's Q.. Q. S., nar. XX.X.XXXX, ako pravnou nastupkyriou po
neb. Q. E., nar. XX.XX.XXXX, zomr. XX.X.XXXX a neb. Q. E., nar. X.X.XXXX, zomr. XX.X.XXXX as H..
B. Y., nar. XX XX.XXXX a I. Y., nar. XX.X.XXXX ako pravnymi nastupcami po neb. Q. Y., nar. XX. X.XXXX,
zomr. XX X.XXXX. O pokradovani v konani s I. Y., nar. X.XX.XXXX nebolo potrebné rozhodovat, kedze
tato v konani vystupovala ako jedna zo Zalovanych od jeho pociatku.

9. Po oboznameni sa so stanoviskami stran konania bolo vo veci sudom vykonané dokazovanie
vysluchom Zalovaného v 57. rade, pripojenymi spismi tunajSieho sudu sp. zn. 1D 118/2017, 3D 135/2016,
1D 83/2019 a 5C/45/2013, ako aj zabezpe€enymi listinnymi dékazmi, hlavne vypisom z LV &. XXXX; k.U.
O. na ¢€.I. 24-33, 281-288, zmluvou o vykone spravy uzavretou medzi Zalovanym v 1. rade a Zalobcom
z 26.10.2005 na ¢.I. 34-36, rozsudkom Okresného sudu Bardejov &.k. 6C/209/2010-55 na ¢€.l. 37-39,
z4pisnicou o pojednavani vo veci sp. zn. 5C 45/2013 na &.I. 40-43, oznamenim vystavenym Zalovanym
v 1. rade dfia 13.5.2016 na €.I. 44, 100, 103, 154-155, zaznamom napisanym 30.5.2016 na €.1. 45, 105 a
164, vyzvou na zverejnenie zdpisnice z 21.6.2016 na €.l. 46, prehladmi uhrad vystavenych Zalovanym
v 1. rade na €.l. 95-99, 158-163, 206 a 224-225, fotodokumentaciou o vyveseni oznamenia v bytovom
dome na €.I. 102 a €.l. 156, zapisnicou z pisomného hlasovania z 22.5.2016 na ¢€.l. 106-107, hlasovacou
listinou o pisomnom hlasovani na ¢€.I. 108-110, reklamaciou vyué&tovania nakladov podanou zalobcom
2 26.6.2017 na ¢&.l. 197 a odpovedou Zalovaného v 1. rade na fiu zo 6.7.2017 na &.I. 198, vyuctovanim
nakladov spojenych s uzivanim a spravou bytu na €.1. 199, képiami podacich listkov Zalobcu o zasielani
platieb a €.I. 201, 222-223, uznesenim tunajsieho sudu &.k. 5C/45/2013-108 na &.I. 202-203, prehfadom
platieb poukazovanych exekutorom od Zalobcu na €.I. 204 a ostatnym obsahom spisu, pricom vo veci
bol zisteny tento skutkovy stav.

10. Zalovany v 57. rade, Q. W., ktory je zastupcom vlastnikov bytov v bytovom dome U. na ul. A. W.
C.. XX, XX U. XX vypovedal, ze vSetky oznamy o zvolani schodzi v bytovom dome su vzdy vyvesené
v uzamykatefnych nastenkach umiestnenych v kazdom vchode bytového domu, v blizkosti vytahu
na prizemi. V suvislosti so Zalobou napadnutym pisomnym hlasovanim uvadzal, Ze aj oznamenie o
jeho konani bolo zverejnené tymto spésobom a to priblizne dva tyZdne pred jeho terminom. Tvrdil,
Ze toto oznamenie osobne vyvesil na tychto nastenkach a mal zato, ze v3etci v bytovom dome boli
upovedomeni o spornom pisomnom hlasovani a o termine v hiom uvedenom. Uvadzal, ze v priebehu
obdobia od vyvesenia tohto oboznamenia do terminu pisomného hlasovania pri ndhodnom stretnuti
Zalobcovi oznamil, Ze sa uskuto&ni zvolané pisomné hlasovanie. Dalej opisal, Ze pisomné hlasovanie
sa uskutocnilo v spolo€nych priestoroch na prizemi bytového domu, kde sa obvykle konaju schédze



vlastnikov a aby bola na tomto hlasovani dostatoéna ucast, preSiel byty v bytovom dome a zazvonil
obyvatefom upozorniac ich na konanie pisomného hlasovania. Tvrdil, Ze pisomné hlasovanie sa v
oznamenom termine realizovalo, zucastnila sa ho nadpolovi¢na vacsina vlastnikov bytov v bytovom
dome (asi 33 az 35 [udi), priom dvaja pritomni vlastnici bytov nehlasovali. Ostatni za&astneni vyjadrili
hlasovanim svoj postoj tym spésobom, ako to vyplyva z hlasovacej listiny. Uvadzal, Ze predtym ako
sa pristupilo k hlasovaniu, zu€astnenych na hlasovani oboznamil s obsahom a dévodom pisomného
hlasovania. Na otazku pravneho zastupcu Zalobcu pri svojom vysluchu dopifial , Ze na kazdej jednej
schédzi su vlastnici bytov vzdy oboznamovani o vySke prostriedkov vo fonde prevadzky, udrzby a
oprav, ako aj o vyske dlhu, ktory maju pripadne vlastnici bytov k bytovému domu. Vzdy sa na nich
oboznamovalo, Ze vo vchode &. XX je taky a taky dih a vSetci vlastnici vedeli Ze jedinym diZnikom je
Zalobca. Tieto informacie teda mali vlastnici bytov aj z predchadzajucich schddzi a aj pri napadnutom
pisomnom hlasovani boli hlasujuci oboznameni o jeho dévodoch, ktorym bola snaha o napravu situacie,
ked jeden z vlastnikov bytov dlhodobo neuhradza prispevky do fondu prevadzky, udrzby a oprav a
ostatné platby. Dalej pri vysluchu uvadzal, Ze zapisnica z hlasovania bola zverejnena nasleduijuci def
po hlasovani, tuto pripravil Zalovany v 1. rade ako spravca bytového domu, nasledne ju od neho ako
zastupca vlastnikov bytov prevzal, pric¢om pri jej odovzdani bol pani Z. upovedomeny o povinnosti
zverejnit’ ju spésobom v mieste obvyklym, t.j. vyvesenim na nastenku vo v8etkych bytovych vchodoch.
Vypovedal, Ze priblizne mesiac po pisomnom hlasovani so susedom panom S. osobne navstivil Zalobcu,
vysvetlil mu vysledok hlasovania a poZiadal ho o vyrovnanie dlhu, aby nebolo potrebné pristupit k vykonu
zalozného prava drazbou. O skutoCnosti, Ze Zzalobca so zalovanym v 1. rade v ¢ase konania pisomného
hlasovania viedol sudne spory sa mal dozvediet az v priebehu tohto konania.

11. Z vypisu z listu vlastnictva &. XXXX, vedeného pre k.u. O., bolo zistené, Ze vlastnicke prava k
jednotlivym bytom v obytnom dome U., sup. €. XXXX na parcele C KN &. XXXX/XX podla stavu k
17.6.2016 prinalezali Zalovanym v 1. az 54. rade, 57. az 60. rade a 62. az 64. rade ako aj pravnym
predchodcom Zalovanych v 55., 56. a 61. rade.

12. Z vypisu z listu vlastnictva €. XXXX, vedeného pre k.U. O., zabezpe€enom prostrednictvom
Okresného uradu Bardejov, katastralneho odboru bolo zistené, Ze vlastnicke prava k jednotlivym bytom
v obytnom dome U., sup. €. XXXX na parcele C KN €. XXXX/XX podla stavu k 12.3.2020 (tento stav bol
ku dnu vydania rozsudku totoZny aj podla verejne dostupného katasterportalu) patrili zalovanym v 1. az
6. rade, v 8. aZz 35. rade, v 37. aZz 45. rade a v 48. az 64. rade, a okrem nich aj V. J. nar. X X.XXXX a
H. J., nar. XX. X XXXX k bytu €. X vo vchode XX, X. S., nar. XX.X.XXXX k bytu €. X vo vchode €. XX, V.
B., nar. X. XX XXXX k bytu €. X vo vchode &. XX, Q. V., nar. XX. X.XXXX k bytu &. X vo vchode &. XX, L.
Z.C., nar. X.XX.XXXX a Q. Z., nar. X.X.XXXX k bytu &. XX vo vchode €. XX, L. B., nar. XX.X.XXXX a G.
B., nar. XX.XX.XXXX k bytu €. XX vo vchode & XX a U. G., nar. XX X XXXX a Q. H., nar. XX. XX.XXXX
k bytu €. XX vo vchode &€. XX.

13. Zo zmluvy o vykone spravy uzavretej medzi Zalovanym v 1. rade ako spravcom a Zalobcom dfia
26.10.2005 bolo zistené, Ze zalovany v 1. rade je ako spravca bytového domu sup. €. XXXX, blok B.
U.-X na ul. U.. W. XX v O. povereny zabezpeovanim prevadzky, udrzby a oprav spoloCnych &asti a
prisludenstva bytového domu a pozemku pod nim, ako aj zabezpe€ovanim plneni spojenych s uzivanim
bytu a dalSich sluzieb za podmienok dojednanych ozna&enou zmluvou. Z €l. lll bodu 2. tejto zmluvy
vyplyva Zalobcovi na zabezpec€enie prevadzky, udrzby, oprav a spravy domu povinnost poukazovat
mesacné preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav ako aj na poskytnuté plnenia spojené s
uzivanim bytu a tiez platit’ spravcovi mesaéne poplatok za vykon spravy. Podla bodu 3. tohto ¢lanku je
vlastnik bytu povinny tieto platby poukazovat spravcovi mesaéne, najneskér do konca bezného mesiaca.

14. Z rozsudku tunajSieho sudu €. k. 6C/209/2010-55 z 29.9.2011 vyplyva, Ze nim bol Zalobca zaviazany
na zaplatenie sumy 2 272,57 Eur titulom nedoplatku na uhradach za sluzby spojené s uzivanim bytu
podla jeho stavu k 31.8.2010. Zaloba bola zamietnuta o do naroku na zaplatenie sumy 2 809,51 Eur
pozadovanej titulom poplatku z omeskania za omeskanie s Uhradami za poskytované sluzby a spravu
bytového domu a platbami do fondu prevadzky, udrzby a oprav, ako aj na zaplatenie pokracujuceho
poplatku z omeskania zo sumy 2 272,57 Eur vo vyske 0,25% denne od 1.9.2010 do zaplatenia s
poukazom na to, Ze zakon €. 182/1993 Zb. nema osobitnu Upravu sankcii za omeskanie vlastnika bytu s
uhradami za poskytované sluzby a spravu bytového domu a platieb do fondu prevadzky, udrzby a oprav
a na dohodu vyplyvajucu zo zmluvy o vykone spravy o jeho povinnosti platit nemozno prihliadat pre jej
rozpor s § 39 Obdianskeho zakonnika.



15. Z oznamenia vystaveného Zalovanym v 1. rade dfia 13.5.2016 bolo zistené, Ze nim ako spravcom
bytového domu s poukazom na § 14 ods. 7 zakona &. 182/1993 Z.z. bolo oznamené, Ze dna 22.5.2016
0 18.00 hod. (nedela) sa v bytovom dome U., na ul. U.. W., vch. XX, XX U. XX v O. uskuto&ni pisomné
hlasovanie o otazke: ,1. Suhlasite, aby spravca Okresné stavebné bytové druzstvo v Bardejove podal
navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu & XX na X. posch., obyt. dom U. na adrese U.. W. XX
B. O. a oznamil zalatie vykonu zaloZzného prava dotknutym osobam?“ (dalej len ,otazka predloZena
v pisomnom hlasovani®). V oznameni bol dalej presne identifikovany byt vo vlastnictve Zalobcu ako aj
samotny Zalobca, a odévodnenie navrhu, ktoré obsahovalo citaciu § 8b ods. 2 zakona ¢&. 182/1993 Z.
z., kon&tatovanie, Ze v suvislosti s uzivanim bytu €. XX na adrese A. W. U. B. O. dochadza k rastu
nedoplatkov Uhrad za sluzby spojené s uzivanim oznaceného bytu, pre ktoré sa spravca bytového
domu rozhodol poZiadat vlastnikov bytov a nebytovych priestorov schvalit podanie ndvrhu na vykonanie
drazby predmetného bytu. V odbvodneni tiez spravca uviedol, Ze k mesiacu april 2016 tvorila istina
pohladavky vodi Zalobcovi sumu 8 773,12 Eur a Urok z omeskania sumu 1 070,66 Eur, ¢im dlZna Ciastka
mala spolu €init sumu 9 843,78 Eur a dalej, Ze nemozno spravodlivo pozadovat od ostatnych vlastnikov
bytov, aby sa podiefali na uhrade nimi nezavinenych nedoplatkov v pripade, ak vSetky pokusy spravcu
ich riesit’ zlyhali.

16. Z podporne doloZenych dékazov vyplyva, Ze toto oznamenie bolo dfia 13.5.2020 (piatok) zaslané
prostrednictvom posty Zzalobcovi, diia 16.5.2020 (pondelok) bolo na poste uloZzené ako neprevzaté a k
jeho realnemu prevzatiu Zalobcom doslo 27.5.2020. Podfa Zalovanym v 1. rade predloZenej fotografie
vyvesky urCenej pre oznamy vlastnikom v bytovom dome vyplyva zverejnenie tohto oznamenia spolu
so zaberom na titulnu stranu dennej tlace s datumom vydania 13.5.2020.

17. Zo zapisnice z vykonania pisomného hlasovania v bytovom dome U. na ul. U.. W. XXXX/XX,
XX U. XX B. O. z 22.5.2020 bolo zistené, Ze oznamenie o fiom bolo sedem dni pred hlasovanim
vyvesené na vyvesnej tabuli v bytovom dome a na otazka predloZenu v pisomnom hlasovani svojim
podpisom vyjadrilo suhlas s navrhom 33 vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Nesuhlas s navrhom
v hlasovacej listine formalne nevyjadril ani jeden vlastnik bytu alebo nebytového priestoru uvedeny v
hlasovacej listine. Na z&klade toho spravca bytového domu v zdvere zapisnice konstatoval schvélenie
otazky polozenej vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v pisomnom hlasovani.

18. Z hlasovacej listiny, v jej oznageni doplnenej poznamkou ,hromadna“, bolo zistené, Ze obsahuje
termin konania hlasovania: 22.5.2016 o 18.00 hod., miesto hlasovania: Bytovy dom U.. W. U., sup. &.
XXXX, veh. XX, XX, XX, XXX XX O., plné znenie otazky predloZzenej v pisomnom hlasovani, oznaéenie
bytu a spoluvlastnickeho podielu na pozemku, a jeho vlastnika, ktorej sa otdzka poloZena v pisomnom
hlasovani tyka a zoznam vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s uvedenim mena a priezviska
a pri kazdom hlasujucom vlastnikovi rukou dopisany datum podpisu a podpis na vyhradenom mieste
pre prejavenie suhlasu alebo nesuhlasu s otazkou poloZenou v pisomnom hlasovani. Hlasovacia listina
pozostavala z troch stran, kazda s uvedenim plného znenia na schvalenie predloZenej otazky. Z
preskumaného obsahu hlasovacej listiny v spojeni s oboznamenym listom vlastnictva bolo zistené, Ze
suhlas s poloZenou otazkou prejavili na hlasovacej listine svojim podpisom vlastnici bytov €. X, X, X U.
X, X, XX U. XX, XX U. XX, XX U. XX, XX, XX U. XX U. XX U. XX.

19. Z vyzvy pravneho zastupcu Zalobcu z 21.6.2016 zaslanej Zalovanému v 1. rade 23.6.2016 bolo
zistené, Ze fiou bol zalovany v 1. rade Zalobcom vyzvany na zverejnenie zapisnice z pisomného
hlasovania, ktoré sa malo uskuto¢nit’ 22.5.2016,

20. Podla pisomného zaznamu z 30.5.2016 sa k Zalovanému v 1. rade dostavil Zalobca, ktory potvrdil,
Ze dIznu Ciastku, ktoru ,dlhuje bytovému domu U.. W. U, XX, XX vo vy8ke 10 526,93 € uhradi na ucet
OSBD Bardejov v termine do 13.6.2016, 12 hod. na &. u¢tu Slov. sporitefne: W. XXXX XXXX XXXX XXXX
XXXX, VS: XXXXXXXXXX s tym, Ze nasledne osobne donesie ... doklad o Uhrade vy3Sie uvedenej diZznej
Ciastky potvrdeny bankou“. K oznadenému zaznamu je pripojeny podpis Zalobcu, a za zalovaného v 1.
rade podpis X.. J., X.. . U. X.. Z..

21. Z listu pravneho zastupcu Zalobcu z 26.6.2017 vyplyva, Ze zalobca reklamoval vyuétovanie nakladov
spojenych s uzivanim a spravou bytu za rok 2016. Zalovany v 1. rade na zaklade podanej reklamacie



listom zo 6.7.2017 na spravnosti vyuc¢tovania nakladov spojenych s uzivanim bytu za rok 2016 po
vykonanom prevereni zotrval a Ziadal nedoplatok Zalobcu uhradit.

22. V priebehu konania Zalovany v 1. rade predkladal prehfady uhrad vyhotovené podla stavu na
evidencnej karte prinaleZiacej Zalobcovi vo vztahu k jeho bytu €. XX v bytovom dome U.. W. U.,
vchod XX. Z nich bolo zistené, Z2e k vzniku dlhu doSlo k 31.1.2009, kedy Zalovany v 1. rade po
predchadzajucom nulovom stave dlhu vykazal prvy nedoplatok v sume 118,64 Eur (€.l. 158) z dévodu
neuhradenia preddavkovych platieb podla Zzalovanym v 1. rade urCeného predpisu preddavkov. Z
doloZenych prehladov vyplyva, Ze tento dlh mesalne narastal a to az do mesiaca januar 2014,
kedy doSlo k uhrade sumy 618,- Eur, o zodpoveda suctu prvych troch platieb vyplatenych sudnym
exekutorom podla €.Il. 204 a v nasledujucich obdobiach od mesiaca marec 2014 do april 2015 spolu
v sume 900,- Eur, o zodpoveda suctu dalSich 12-tich platieb vyplatenych sidnym exekutorom podla
€.l. 204. Stav na evidenCnej karte Zzalobcu k 30.4.2016 podla doloZzeného prehladu uhrad vykazoval dlh
na predpisanych uhradach v sume 8 773,12 Eur, ¢o su€asne zodpoveda sume uvedenej v zdévodneni
navrhu napadnutého pisomného hlasovania z 13.5.2016 pripojenom k oznameniu ako vyska pohladavky
(istiny) vlastnikov bytov. Z doloZenych prehladov uhrad boli dalej zistené aj dalSie platby Zalovaného
a to v obdobi od juna 2016 az februar 2017 spolu v sume 456,- Eur a v obdobi od marca 2017 a do
septembra 2017 spolu v sume 344,99 Eur, €o v zasade zodpoveda prehladu platieb vyplatenych sidnym
exekutorom podfa €.I. 204. Podla stavu k 31.5.2020 predloZzenom Zalovany v 1. rade pred vydanim
meritorneho rozsudku, Zalovany v 1. rade na evidenénej karte patriacej k bytu Zalobcu vykazoval dlh
na istine v sume 11 163,25 Eur, stav ktory bol zisteny po zapo¢itani kladného vysledku z vyu&tovania
v sume 273,80 Eur.

23. Zo zalobcom predloZzenych podacich listkov vyplyva, Ze diia 14.9.2017 zalobca uhradil Zalovanému v
1. rade sumu 900,- Eur (9 x 100,- Eur) na u€et uvedeny v zazname z 30.5.2016, k variabilnému symbolu
tam uvedenému. Podla prehladu Uhrad z prislusnej evidenénej karty predloZzeného Zalovanym v 1. rade
za obdobie od decembra 2016 do augusta 2018 boli tieto Uhrady Zalobcu zapocitané na zniZenie jeho
skoér vytvoreného dihu k 1.9.2017 v sume 9 359,59 Eur (vid €.I. 224).

24. Z podacich listkov predlozenych Zalobcom bolo zistené, ze dha 19.9.2018 Zalobca uhradil
Zalovanému v 1. rade sumu 560,- Eur (7 x 80,- Eur) na ucet uvedeny v zazname z 30.5.2016,
k variabilnému symbolu tam uvedenému. Podfa prehladu dhrad z prislusnej eviden&nej karty
predloZzeného Zalovanym v 1. rade za obdobie od decembra 2017 do marca 2019 bola v mesiaci
september 2018 zapocitana suma 580,- Eur na zniZenie jeho uz skér vytvoreného dihu k 1.9.2018 vo
vyske 9 527,03 Eur (vid ¢.I. 299).

25. Z uznesenia €. k. 5C/45/2013-108 z 3.7.2017 bolo zistené, Ze na zaklade spatvzatia Zaloby
uplatneného Zalovanym v 1. rade bolo voci Zalobcovi konanie o zaplatenie sumy 3 333,22 Eur s
prislusenstvom zastavené.

26. Z uznesenia tunajsieho sudu sp. zn. 1D/118/2017 z 29.1.2018 bolo zistené, Ze pdvodny vlastnik
bytu €. XX vo vchode €. XX na X. poschodi obytného domu U., sup. & XXXX zomrel 27.7.2017 a do
dedicstva patriaci podiel zdedili rovnym dielom Zalovani v 54. az 56. rade.

27. Z uznesenia tunajSieho sudu &.k. 3D/135/2016-28 z 25.1.2017 bolo zistené, Zze pdvodny
bezpodielovy spoluvlastnik bytu €. XX vo vchode €. XX na 6. poschodi obytného domu U., sup. €. XXXX
zomrel XX X.XXXX a do dedi¢stva patriaci podiel zdedila Q. E., nar. XX XX.XXXX, nasledne zomrela
XXX XXXX.

28. Z uznesenia tunajSieho sudu sp. zn. 1D/83/2019 z 21.10.2019 bolo zistené, Ze povodnd vlastni¢ka
bytu & XX vo vchode €. XX na 6. poschodi obytného domu U., stp. & XXXX zomrela XX.X.XXXX a tato
do dedicstva patriacu nehnutelnu veci zdedila v celosti Zalovana v 61. rade.

29. Podla § 9 ods. 2 zakona ¢&. 182/1993 Z. z. v zneni u€innom ku driu konania pisomného hlasovania
(t. j. podla stavu u¢inného do 31.10.2018) pravne ukony tykajuce sa domu, spolo&nych €asti domu a
spoloénych zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku zavazuju spolo€enstvo, a ak sa spologenstvo
nezriaduje, zavazuju vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.



30. Podla § 9 ods. 8 pism. a) zdkona €. 182/1993 Z. z. v zneni u€innom ku dfiu vydania rozsudku (t.
j- podla stavu uc¢inného od 1.11.2018) spolodenstvo a spravca zastupuju v konani pred sudom a inym
organom verejnej moci aj vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, proti ktorym smeruje navrh
na zaCatie konania podany prehlasovanym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome, navrh
na zacatie konania o zdrZanie sa vykonu zaloZného prava alebo zakaz vykonu zalozného prava podany
inym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome.

31. Podla § 10 ods. 1 zadkona €. 182/1993 Z. z. v zneni u&innom ku driu konania pisomného hlasovania
(t. j. podla stavu u€inného do 31.10.2018) vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni v
sulade so zmluvou o spolo€enstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky mesaéne
vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého dia mesiaca nasledujuceho po vklade
vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. VySku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav
urcia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla vzdy na jeden rok vopred tak, aby sa
pokryli predpokladané naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spolo€nych &asti domu, spoloénych
zariadeni domu, spolo€nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky
na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
vykondavaju uhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla vefkosti spoluvlastnickeho podielu; ak je
sucastou bytu balkén, lodZia alebo terasa, pre ucely tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu sa
zaratava do vefkosti spoluvlastnickeho podielu 25% z podlahovej plochy balkéna, lodZie alebo terasy. Pri
ur€eni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav su vlastnici bytov a nebytovych priestorov vdome
povinni zohladnit mieru vyuzivania spolo€nych €asti domu a spolo&nych zariadeni domu vlastnikmi
nebytovych priestorov a garazi v dome.

32. Podla § 10 ods. 6 zakona €. 182/1993 Z. z. v zneni u¢innom ku driu konania pisomného hlasovania
(t. j. podra stavu ucinného do 31.10.2018) uhrady za plnenia su vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome povinni mesacéne vopred uhradzat na ucet domu v banke. Pri rozu¢tovani uhrad za plnenia
sa zohladfuje miera vyuZzivania spolo¢nych ¢asti domu a spolo€nych zariadeni domu vlastnikmi bytov
alebo nebytovych priestorov v dome. Okrem sluzieb a prac, ktoré vlastnik bytu a nebytového priestoru v
dome uhradza priamo dodavatelovi, sa za plnenie spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru
povazuje najma osvetlenie spolo€nych &asti domu, odvoz odpadov, Cistenie Zump, uzivanie vytahov,
upratovanie, dodavka tepla a teplej vody, dodavka vody od vodarenskych spolo¢nosti a odvadzanie
odpadovych véd.

33. Podla § 10 ods. 7 zadkona €. 182/1993 Z. z. v zneni u&innom ku driu konania pisomného hlasovania
(t. j. podla stavu u&inného do 31.10.2018) vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktory sa
neuziva, sa neméze domahat upustenia od povinnosti uhradzat preddavky do fondu prevadzky, udrzby
a oprav, uhrady za plnenia a platby za spravu.

34. Podla § 14 ods. 1 prvéa veta zakona €. 182/1993 Z. z. v zneni u€innom ku dfiu konania pisomného
hlasovania (t. j. podla stavu U&inného do 31.10.2018), vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
ma pravo a povinnost zuc¢astriovat sa na sprave domu a na schédzi vlastnikov hlasovanim rozhodovat
ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu, spolo¢nych ¢asti domu a spolo&nych
zariadeni domu, spolo€nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a pozemku.

35. Podla § 14 ods. 2 zdkona €. 182/1993 Z. z. v zneni u&innom ku driu konania pisomného hlasovania
(t. j. podla stavu uginného do 31.10.2018) za kazdy byt a nebytovy priestor v dome ma vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome jeden hlas pripadajuci na byt alebo nebytovy priestor v dome. Ak
je byt alebo nebytovy priestor v dome vo vlastnictve viacerych oséb, mdzu uplatnit’ svoje hlasovacie
pravo len ako celok.

36. Podla § 14 ods. 7 zadkona €. 182/1993 Z. z. v zneni u&innom ku driu konania pisomného hlasovania
(t. j. podla stavu u€inného do 31.10.2018) pisomné hlasovanie mdze vyhlasit predseda, rada, spravca
alebo Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak na ich Ziadost' nevyhlasil pisomné
hlasovanie spravca alebo rada do 15 dni od doru&enia Ziadosti. O pisomnom hlasovani mézu rozhodnut
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome aj hlasovanim podla odseku 3. Pred pisomnym
hlasovanim musia byt vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome sedem kalendarnych dni vopred
informovani o otdzkach, o ktorych sa bude hlasovat, o termine a mieste hlasovania, a to sp6sobom
v dome obvyklym. Na hlasovacej listine alebo na viacerych listinach, ktoré obsahuju plné znenie



schvalovaného navrhu, musi byt uvedeny den konania hlasovania, meno a priezvisko vlastnika bytu
alebo nebytového priestoru v dome, otazka alebo otazky; ak je viac otazok, oznacia sa poradovymi
Cislami. Suhlas alebo nesuhlas vyjadruju vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome viastnoruénym
podpisom s uvedenim datumu podpisu na hlasovacej listine; zmluva o spolo¢enstve alebo zmluva
o vykone spravy méze urcit, kedy je potrebné Uradné overenie podpisov pri hlasovani. Ak vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome nevyznadi svoj nazor na hlasovacej listine, je hlas neplatny.
Po vykonani pisomného hlasovania spravca, predseda, rada alebo zvoleny zastupca jednej Stvrtiny
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zisti vysledok hlasovania a oznami ho do piatich
pracovnych dni od skon&enia pisomného hlasovania spésobom v dome obvyklym. Aby bolo pisomné
hlasovanie pravoplatné, je potrebny suhlas nadpolovi¢nej va¢siny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak odseky 4 a 5 neustanovuju inak. V pripade nelspesného pisomného
hlasovania musi byt predmet hlasovania prerokovany na schédzi vlastnikov.

37. Podla § 14 ods. 8 zakona €. 182/1993 Z. z. v zneni u&innom ku driu konania pisomného hlasovania
(t. j. podla stavu uc¢inného do 31.10.2018), prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v
dome ma pravo obratit sa do 30 kalendarnych dni od ozndmenia 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, méa pravo obratit sa na sud najneskdr do troch mesiacov od hlasovania,
inak jeho pravo zanika. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome sa méze
zaroven na prislusnom sude domahat do€asného pozastavenia uc€innosti rozhodnutia vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov podla osobitného predpisu. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa uznaSaniaschopna
vacsina podfla 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.

38. Podla § 15 ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z. z. v zneni u&innom ku driu konania pisomného hlasovania
(t. j. podfa stavu ucinného do 31.10.2018), na zabezpec€enie pohladavok vzniknutych z pravnych
ukonov tykajucich sa domu, spoloénych &asti domu, spolo&nych zariadeni domu a prisluSenstva a
na zabezpec€enie pohlfadavok vzniknutych z pravnych udkonov tykajucich sa bytu alebo nebytového
priestoru v dome, ktoré urobil viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, vznika zo zakona k bytu
alebo k nebytovému priestoru v dome zalozné pravo 16) v prospech spolo€enstva; ak sa spologenstvo
nezriaduje, vznika zo zakona zdlozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Vznik a zanik zalozného prava sa zapiSe do katastra nehnutelnosti.

39. Podla § 77 ods. 1 zakona ¢&. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok v zneni neskorsich predpisov
(dalej len ,C.s.p.), nerozluéné spolo€enstvo je procesné spolocenstvo, v ktorom ide o také spolocné
prava alebo povinnosti, Ze sa rozsudok musi vztahovat na kazdého, kto vystupuje ako Zalobca alebo
Zalovany; procesny ukon jedného z nich plati i pre ostatnych.

40. Podla § 191 ods. 1 Civilného sporového poriadku dékazy sud hodnoti podla svojej Uvahy, a to kazdy
dbékaz jednotlivo a v8etky dékazy v ich vzajomnej suvislosti; pritom starostlivo prihliada na vSetko, ¢o
vySlo po¢as konania najavo.

41.V danom pripade sa sud stotoZfuje s tou ¢astou Zalobcovej pravnej argumentacie prezentovanej uz
v jeho Zalobe, Ze vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, tak ako tito boli oznacené
v Zalobe svedcila v €ase podania Zaloby vecna pasivna legitimacia v spore, pretoZe prijaté rozhodnutie
zavazovalo v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v .dome a preto aj Zaloba na urlenie
neplatnosti prijatého rozhodnutia alebo jeho zruSenia podla § 14 zdkona €. 182/1993 Z. z. musela
smerovat proti vSetkym ostatnym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov. Podla nazoru konajuceho
sudu ide v danom pripade o nerozlu¢né spologenstvo u€astnikov konania vyplyvajuce z § 77 ods. 1
C.s.p., nie v8ak o nutené procesné spoloCenstvo podla § 78 C.s.p., ako na to v Zalobe poukazoval
Zalobca.

42. Nerozluéné spologenstvo je také procesné spologenstvo, kde ukony jedného subjektu spoloCenstva
v zasade zavazuju kazdy dalSi subjekt, ktory je ¢lenom procesného spolodenstva a vznika z povahy
veci tam, kde sa rozhodnutie vo veci musi vztahovat' na vSetky subjekty tvoriace procesné spoloCenstvo



na jednej strane. Napriklad ak méa porucitel viac dediov, prejavuje sa stav, aky vznika v dobe smrti
porucitela v ich vzajomnych vztahoch k majetku patriacemu do dedi¢stva a to az do pravoplatného
rozhodnutia stidu o dedi&stve (porovnaj rozsudok NS CR sp. zn. 3Cdo/2374/2007 a hlavne rozhodnutia
NS SR sp. zn. 5Cdo 264/2007, sp. zn. 3 Cdo 178/2006, 3 Cdo 222/2010, 3 Cdo 197/2010, 4 Cdo
120/2009, 2 Cdo 45/2008, 8 Cdo 28/2019 a 8 Cdo/94/2018, resp. judikaty R 49/82 a R 65/2003).
Obdobne v konani o Zalobe prehlasovaného vlastnika podla § 14 zakona €. 182/1993 Z. z., musia
byt u€astnikmi konania vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ktorych sa na schbdzi
alebo v pisomnom hlasovani prijaté rozhodnutie tyka a zavazuje ich. V tomto smere sud poukazuje
na pravny nazor vyjadreny k tejto otazke Najvy$Sim sudom Slovenskej republiky v uzneseni &. k.
6Cdo/133/2018 z 23.4.2019, podla ktorého v kontexte prijatého rozhodnutia o udeleni suhlasu na
vykonanie dobrovolnej drazby ,nemozZno opomenut vyznam ustanovenia § 15 zakona &. 182/1993
Z. z. ... Citované zakonné ustanovenie upravuje osobitny typ zabezpe€ovacieho prava vzniknutého zo
zakona, ktorym sa zabezpecluju pohladavky vzniknuté z pravnych ukonov tykajucich sa domu, jeho
spoloénych &asti, spolonych zariadeni a prisluSenstva, ktoré urobil vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru. ZaloZzné pravo ma (vo vieobecnosti) vecnhopravnu povahu a slizi na zabezpecenie a nasledné
uspokojenie zalozného veritela prostrednictvom vykonu zaloZzného prava. Osobitost zaloZného prava
podla tohto ustanovenia spo€iva v tom, Ze toto pravo sa zriaduje a vznika nadobudnutim vlastnickeho
prava k bytu a nebytovému priestoru v dome (teda osobitne sa nerozliSuje medzi jeho zriadenim a
vznikom). Toto zalozné pravo slizi na zabezpectenie pohladavok, ktoré ma spolo€enstvo vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, resp. ktoré maju ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov (ak
spologenstvo nie je zriadené). Pravne ukony tykajuce sa domu, jeho spolo&nych ¢€asti, spoloénych
zariadeni domu a prisluSenstva su spravidla pravne ukony, ktoré v mene a na ucet vlastnikov bytov
realizuje spravca alebo spolo€enstvo vlastnikov vo vlasthom mene a na ucet vlastnikov bytov alebo
nebytovych priestorov. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v.dome sa na uspokojenie svojich
pohfadavok mézu dohodnut prijatim rozhodnutia v zmysle (vy38ie citovaného) ustanovenia § 14
ods. 1 zak. €. 182/1993 Z. z. vykonat zalozné pravo formou dobrovolnej drazby. Hoci oni sami
(vlastnici bytov) nerealizuju vykon zaloZzného prava, zaloznymi veritefmi st vzdy len oni. Totiz, ak je
zriadené spolocenstvo, vykonanie dobrovolnej drazby bytu a nebytového priestoru navrhuje predseda
po prerokovani v rade zhromazdeniu na schvélenie (§ 7c ods. 2 pism. ¢/ zak. €. 182/1993 Z. z. v zneni
neskorsich predpisov) a ak spravu domu vykonava spravca, potom on je opravneny podat navrh na
vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome na uspokojenie pohladavok
podfa § 15, ak je schvaleny nadpolovicnou vaésinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov alebo nebytovych
priestorov (§ 8b ods. 2 pism. i/ zadk. & 182/1993 Z. z. v zneni neskorSich predpisov). Ak sa teda
vlastnici bytov a nebytovych priestorov rozhodnu podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby na
byt alebo nebytovy priestor vlastnika (neplati¢a) na uspokojenie splatnej pohladavky, spravca, resp.
predseda spolo€enstva su povinni realizovat ich vofu, ¢ize su navrhovatelmi drazby, ktori ale konaju
v mene a na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na zabezpec&enie ich pohladavok.
Zaloznymi veritefmi su vlastnici bytov a nebytovych priestorov... KedZe predmetom konania je navrh
prehlasovaného vlastnika nebytového priestoru na uréenie neplatnosti hlasovania, ktorého predmetom
bolo udelenie suhlasu na vykonanie dobrovolnej drazby (§ 14 z&k. €. 182/1993 Z. z. v zneni plathom v
Case uskuto€nenia predmetného pravneho ukonu) v takomto pripade pasivna vecna legitimacia v spore
sved¢i vSetkym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v predmetnom dome, v ktorych Zalovany méze
iba zastupovat, resp. konat v ich mene a na ich Gget.“ Aj Ustavny sid Slovenskej republiky v uzneseni
sp. zn. IV. US 194/2012 z 12. aprila 2012 poukazujic na § 14 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z. z. a prvu
vetu § 14 ods. 6 zdkona €. 182/1993 Z. z. v tejto suvislosti (okrem iného) zdbraznil, Ze na uvedenych
hlasovaniach, teda aj na pisomnom hlasovani, rozhoduju hlasovanim vlastnici bytov a nebytovych
priestorov a predmetné rozhodnutie je rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Ak méa
byt uréena neplatnost’ hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, musia sa konania zu¢astnit
vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov (obdobne pri ureni neplatnosti zmluvy sa musia konania
zUc&astnit’ vSetci uCastnici zmluvy, resp. ich pravni nastupcovia). V pripade, Ze u€astnikmi konania
na zaklade predmetného ur€ujuceho ndvrhu nie su v8etci 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 u€astnikmi konania (§ 159 ods. 2 O. s. p. - teraz § 228 ods. 1 C.s.p.).

43. Pred posudenim zisteného skutkového stavu podla hmotného prava dopadajiceho na pripad bol
teda sud vzhladom na charakter konania povinny posudit naplnenie procesnych podmienok pre tento
typ konaniam najma, €i sa vo veci kona so vSetkymi subjektmi, ktoré sa tohto typu konania musia
zUc&astnit, a to nielen v ¢ase podania Zaloby, ale aj v priebehu konania a hlavne v ¢ase vydania



meritorneho rozhodnutia. V priebehu konania do$lo k zaniku pravnej subjektivity povodnych Zalovanych
Q. E., nar. X.X.XXXX, zomr. XX.X.XXXX, Q. E., nar. XX.XX.XXXX, zomr. XX.X.XXXX ako aj Q.A. Y.,
nar. XX.X.XXXX, zomr. XX.X.XXXX, sud preto vo veci konal s ich pravnymi nastupcami: Q.. Q. S.,
nar. XX.X.XXXX, H.. B. Y., nar. XXXX.XXXX a I. Y., nar. XX.X.XXXX, o ¢om vydal na pojednavani
25.6.2020 uznesenie o pokragovani v konani podla § 64 C.s.p., postup ktory bol sud povinny uplatnit
z Uradnej povinnosti. Zalobca v$ak Ziadnym svojim procesnym ukonom v zmysle § 79 alebo 80
C.s.p. nenavrhol pristipenie do konania, alebo vstup na miesto iného Zalovaného, zu&astneného v
konani, u tych os6b, ktorym v €ase vydania tohto rozsudku patrilo vlastnicke pravo k niektorému bytu,
alebo nebytovému priestoru v dome a ktorych by taktiez pripadné sudne rozhodnutie o napadnutom
pisomnom hlasovani malo zavazovat. Bolo zistené, Ze ide o vlastnikov bytu €. X (V. J., K.. X X XXXX
U. H. J,, K.. XX. X XXXX), bytu €. X (X. S., K.. XX.X.XXXX), bytu €. X (V. B., K.. X.XX.XXXX), bytu
¢. X (Q. V, K.. XX X.XXXX), bytu €. XX (Q.. L. Z., K.. XXX XXXX U. Q. Z., K.. X.X.XXXX), bytu
€. XX (L. B., K.. XXX XXXX U. G. B., K.. XX XX.XXXX) a bytu &. XX (U. G., K.. XX X.XXXX U.
Q. H., K. XXXXXXXX). V tejto suvislosti sud poznamenava, Zze k navrhu na postup podla § 79
alebo 80 C.s.p. Zalobca nepristupil ani po oboznameni stran s aktualnym vypisom listu vlastnictva €.
XXXX zabezpeenym sudom cestou katastralneho odboru Okresného Uradu Bardejov na pojednavani
25.6.2020 a nebol navrhnuty napriek tomu, Ze podstatné skutoénosti pre zistenie pripadnych zmien
a uplatnenie opravnenia navrhnut postup podfa § 79 alebo 80 C.s.p. su verejne dostupné na kazdy
pracovny den aktualizovanej internetovej stranke www.katasterportal.sk <http://www.katasterportal.sk>.
Toto opomenutie Zalobcu tak samé osebe spOsobuje stav, Ze vo veci nebolo konané so vetkymi
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, ktorych musi rozhodnutie v danej veci zavazovat, priCom
je nepochybné, Ze nim musia byt viazani aj vSetci pravni nastupcovia tych vlastnikov bytov, ktori
boli nositelmi vlastnickeho prava v €ase prijatia rozhodnutia napadanym pisomnym hlasovanim. Tento
nedostatok nebol sud opravneny a povinny napravat' ex offo, ale len na zaklade odévodneného a v&as
podaného navrhu Zalobcu, €o sa vdanom pripade nestalo. Preto je tento formalny dévod prvym dévodom
pre zamietnutie Zaloby vo veci napadnutého pisomného hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov.

44. Nad ramec vySSie uvedeného dévodu pre zamietnutie Zaloby, sud zohladnujuc celkovy stav konania
a vykonaného dokazovania konstatuje, Ze ani v pripade odstranenia tejto procesnej prekazky, by sud
nemohol podanej Zalobe vyhoviet.

45. Podstata zalobcom uvadzanej pravnej argumentacie bola zaloZzena na namietkach vo&i formalnym
nedostatkom realizovaného pisomného hlasovania vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome. K Zalobcovmu tvrdeniu nedodrZani lehoty 7 dni pred terminom hlasovania na oboznédmenie
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o termine a mieste hlasovania ako aj o otazke,
predloZzenej v pisomnom hlasovani spésobom v dome obvyklym sud uvadza, Ze vykonané ddkazy
postacuju pre zaver o tom, Ze tieto podmienky stanovené v § 14 ods. 7 zakona €. 182/1993 Z. z. boli
splnené. Nebolo medzi stranami sporu o tom, Ze Zalovany v 1. rade 13.5.2016 vystavil oznamenie o
pisomnom hlasovani s uvedenim terminu konania: 22.5.2016 o 18.00 hod ako aj miestom konania:
bytovy dom U. na ul. U.. W,, vch. XX, XX U. XX v O. a otazkou: ,1. Suhlasite, aby spravca Okresné
stavebné bytové druzstvo v O. podal navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu &. XX na X. posch.,
obyt. dom U. na adrese U.. W. XX v O. a oznamil za&atie vykonu zaloZzného prava dotknutym osobam?*
Dokazovanim bolo preukazané, Ze toto oznamenie bolo eSte 13.5.2016 (piatok) zaslané doporu¢ene
Zalobcovi, teda k tomuto dfiu existovalo a tiez Ze tato zasielka bola pre neuspesny pokus doruéenia
Zalobcovi uloZena na poste od 16.5.2020 (pondelok). Za tohto stavu sud nemal dévod neuverit vypovedi
z&stupcu vlastnika bytov v bytovom dome, Zalobcom spochybriovanej poukazom na jeho vlastny zdujem
v konani, Ze okrem priameho zaslania tohto oznamenia Zalobcovi toto oznamenie bolo toho istého
dna, t.j. 13.5.2016 vyvesené a tak zverejnené aj v bytovom dome v presklenych vyveskach, ktoré sa
podfa sudu v8eobecne znamych poznatkov spravidla nachadzaju v prizemnych priestoroch bytového
domu, v blizkosti vchodov alebo vytahov, teda na mieste najdostupnejSom pre poskytovanie informacii
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome, vratane informacii o zvolavani schddze vlastnikov
alebo pripadne navrhnutych pisomnych hlasovani. Pokial mal Zalovany v 1. rade ako navrhovatel
zaujem o uskutoCnenie platného hlasovania, nepochybne bolo v jeho zaujme, aby sa o tomto hlasovani
dozvedel €o najSirSi okruh vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Existenciu takychto vyvesnych
miest vo vchodoch €. XX, XX, U. XX bytového domu U. na ul. U.. W. v O. nespochybrioval ani Zalobca.
Preto Zalobcom namietana neprofesionalnost fotodokumentacie osvedCujucej vyvesenie tohto oznamu
v spoloénych priestoroch domu na uréenom mieste dostupnych vSetkym vlastnikom, v kontexte s dal8imi



dbkazmi obstoji ako jeden z dbkazov o tom, Ze k splneniu povinnosti informovania vlastnikov bytov
o otazkach, termine a mieste hlasovania spésobom v mieste obvyklym do$lo uz 13.5.2016. Zalobca
neoznadcil Ziaden konkrétny dékaz (napr. Ziadneho konkrétneho svedka, &i Zalovaného), ktory by tento
skutkovy zaver sudu vyvodeny z dokazov navrhovanych Zalovanym v 1. rade vyvratil.

46. Podla nazoru sudu neobstoji ani namietka Zalobcu o neurditosti terminu a miesta konania
pisomného hlasovania. Posudzujuc obsah predloZzeného oznamenia a vychadzajuc z preferencie
vykladu pravnych ukonov v prospech ich platnosti a urCitosti, postacuje podla nazoru sudu pre informéciu
o Case zvolavaného pisomného hlasovania oznagenie diha a Casu jeho zaciatku, ako tomu bolo v
posudzovanom pripade a miesta jeho konania ozna¢enim samotného bytového domu, v ktorom sa
schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v zdsade konaju vZzdy na rovnakom mieste - v
spolo&nych priestoroch bytového domu, pri ktorych je tato skutoénost' medzi viastnikmi bytov vSeobecne
znama (spravidla ide v bytovom dome vzdy o jednu - dve miestnosti, ktoré nevyhnutne nemusia byt ani
Specificky oznacené. Ani v tomto pripade Zalobca nepoprel, Ze by takéto konkrétne miesto v bytovom
dome, kde sa schédze schadzaju nebolo medzi vlastnikmi bytov (a obyvatelov domu) zname a neoznadil
ani Zziaden d6kaz uvedené spochybriujuci.

47. Sud nepovazuje za dévodnu ani argumentaciu Zalobcu vo vztahu k realizovanému spdsobu
pisomného hlasovania, ktoré sa malo podla neho uskutoénit pomocou hlasovacich listkov. Takyto
spbsob pisomného hlasovania nevyZaduje citovany § 14 ods. 7 zakona ¢&. 182/1993 Z. z., prave
naopak, oznacené ustanovenie vyZaduje hlasovanie spdsobom vyjadrenia suhlasu alebo nesuhlasu na
hlasovacej listine s podpisom vlastnika bytu alebo nebytového priestoru a uvedenim datumu, spinenie
podmienok ktorych z predloZzenej hlasovacej listiny naopak vyplyva. Bolo z nej zistené, Ze hlasovania
sa zuc&astnilo 33 vlastnikov, ktori vyjadrili suhlasné stanovisko s navrhom predlozenym v pisomnom
hlasovani a vzhfadom na nespornu skutocnost, Ze v bytovom dome je spolu 48 bytov, svoj suhlas
s navrhom vyjadrila nadpoloviéna véaésina véetkych vlastnikov bytov. Zalobca sice namietal spdsoby
vykonania hlasovania, konkrétne, Ze k stretnutiu vlastnikov v skuto€nosti vébec nedoSlo a iSlo len o
.podpisovu akciu“, avSak ani na toto svoje tvrdenie neoznacil Ziaden dOkaz. Hoci sa v tomto smere
odvolaval na poznatky od inych Zalovanych, tychto v konani neoznacil a neziadal ich vypoc&utie na
tuto okolnost. Skutoénost, ze sa sam pisomného hlasovania nezucastnil neznamena, ze sa toto
neuskutoCnilo spdsobom pripustnym podfa § 14 zakona &€. 182/1993 Z. z.

48. Pokial Zzalobca namietal v€asné nezverejnenie vysledku pisomného hlasovania, tato skuto¢nost
sama osebe nemdze byt dévodom jeho neplatnosti, moze byt len dévodom redlneho prediZenia
prekluzivnej lehoty 30 kalendarnych dni stanovenej pre jeho napadnutie na sude podla § 14 ods.
8 zakona ¢&. 182/1993 Z. z. Vzhladom na skutoCnost, Ze tvrdenie o v€asnom zverejneni zapisnice
z pisomného hlasovania spdsobom v mieste obvyklym Zalovani preukazovali len jednym dékazom
(vysluchom Zalovaného v 57. rade), pri absencii inych podpornych dékazov sud Zalobcom aj
na pojednavani konanom 25.6.2020 tuto vyslovne popretu skuto¢nost nepovazoval za dostatoCne
preukdzanu. To vSak svedCi len pre zaver o pripadnom dodrzani lehoty 30 dni na podanie Zaloby
napadajucej pisomné hlasovanie, vychadzajuceho z tvrdenia Zalobcu, Zze sa o iom dozvedel 24.6.2016
(piatok) a preto za primeranej aplikacie § 122 ods. 3 Obdianskeho zakonnika poslednym drfiom lehoty
na podanie Zaloby bol pondelok 25.7.2016.

49. V praxi vSeobecnych sudov sa pojmom dobré mravy (boni mores) oznacuje suhrn zakladnych
spologenskych, kultirnych a mravnych noriem, ktoré preukazali po¢as historického vyvoja urcitu mieru
stalosti (nemennosti), vyjadruju podstatné historické tendencie a stotoZriuje sa s nimi podstatna ¢ast
spolo€nosti (vid rozhodnutie najvyssieho sudu sp. zn. 5 Cdo 151/2009). Vykon prava v rozpore s
dobrymi mravmi znamena, Ze sa vykon prava ocita v rozpore s uznavanym nazorom majority spolo¢nosti,
ktord vo vzajomnych vztahoch urduje, aky ma byt vykon prav, aby bol v sulade so zakladnymi
a vSeobecne uznavanymi a reSpektovanymi zasadami mravného spravania sa &lenov spolognosti.
Uvedené ustanovenie je vdeobecnym ustanovenim hmotnopravnej povahy, ktoré dava sudu moznost
posudit, ¢i vykon subjektivneho prava je v sulade s dobrymi mravmi a v pripade ak to tak nie je,
pozadovanu ochranu odopriet. Za urcitych vynimo€nych okolnosti je mozné odopriet s poukazom na
dobré mravy i vykon vlastnickeho prava. Postup sudu podla § 3 ods. 1 Obgianskeho zakonnika ma
miesto len vo vynimoc€nych situaciach, ked k vykonu prava zaloZzeného zdkonom dochadza z inych
dovodov, ako je dosiahnutie hospodarskych cielov, €i uspokojenie inych potrieb, ked hlavnou alebo
aspori prevazujucou motivaciou je umysel poskodit, € znevyhodnit povinnu osobu (tzv. Sikanézny vykon



prava), pripadne ked je zrejmé, Ze vykon prava vedie k neprijatefnym désledkom prejavujucim sa ako
vo vztahu medzi u€astnikmi, tak na postaveni niektorého z nich navonok (rozsudok Najvy$Sieho sudu
Ceskej republiky sp. zn. 25 Cdo 2895/99 z 29.3.2001). Aplikacia ustanovenia § 3 Obg&ianskeho zakonnika
umoznuje zasah do vykonu uz existujuceho prava vyplyvajuceho z ob&ianskopravnych vztahov, neméoze
ale viest' ku vzniku, zmene alebo zaniku prav a povinnosti, nema totiz vlastni normotvornu platnost,
kedZe upravuje iba spdsob aplikacie a interpretacie inych ustanoveni (rozhodnutie Najvyssieho sudu SR
sp. zn. 3Cdo 144/2010). Konanie vykazujuce znaky umyslu poskodit' druhého u&astnika (ktoré by mohlo
odporovat’ dobrym mravom) v§ak nemozno vyvodzovat z okolnosti a dévodov, z ktorych vyplyva vznik
uplatneného naroku, ale iba z takych konkrétnych okolnosti, za akych bol Zalovany narok uplatneny.
Tieto okolnosti by pritom museli byt naplnené v natolko vynimocénej intenzite, aby bol odévodeny tak
vyznamny zasah do principu pravnej istoty, akym by bolo odopretie pravnej ochrany viastnikovi pozemku
vocCi zasahu spdsobenému vlastnikom neopravnenej stavby.

50. Posudzujuc zistené okolnosti pripadu, sud zastava nazor, Ze sa v danom pripade nemozno stotoznit
s nazorom Zalobcu, Ze napadnuté pisomné hlasovanie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov je
v rozpore s dobrymi mravmi a vo vztahu k Zalobcovi ide o Sikanézny vykon prava. V prvom rade v
konani nebolo ani tvrdené a ani preukazované, Ze by vlastnici bytov postupovali voéi vlastnikovi iného
bytu, ktory by mal dlh na preddavkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav alebo na Uhradach za
poskytnuté sluzby inym sp6sobom ako voéi zalobcovi. V priebehu dokazovania zalovany v 1. rade
predloZzenymi prehfadmi Uhrad vo vztahu k bytu €. XX vo vchode €. XX bytového domu U. na ul. U..
W. XX preukazal ako konkrétnu vySku dlhu k 30.4.2006 v sume 8 773,12 Eur na istine (tento udaj je
totoZzny s Udajom uvedenym v odévodneni navrhovaného pisomného hlasovania pripojeného na zaver
oznamenia z 13.5.2016, teda platného ku driu konania hlasovania), tak aj samotny pociatok jeho vzniku k
31.1.2009, aijeho vySku k 31.5.2020 v sume 11 163,25 Eur na istine dlhu. Z ich obsahu vyplyva, Ze tento
dlh naistine vznikal dlhodobym neuhradzanim predpisanych Uhrad za poskytované sluzby a preddavkov
do fondu prevadzky, udrzby a oprav Zalobcom. Je z neho zrejmé aj zaratanie v3etkych platieb Zzalobcu,
ktoré sudu v konani Zalobca preukazal (14.9.2017 v sume 900,- Eur, 19.9.2018 v sume 560,- Eur) ako aj
platieb poukazanych Zalovanému v 1. rade sudnym exekutorom (zjavne v suvislosti s vykonom rozsudku
6C/209/2010-55 z 29.9.2011). Odhliadnuc od pripadného spochybnenia opravnenosti u&tovanych
urokov z omes$kania teda neobstoji tvrdenie, Ze viastnici bytov, ktori sa zi€astnili hlasovania boli ohfadne
vysky istiny dlhu Zalobcu akymkolvek sposobom zavadzani a tym v rozpore s dobrymi mravmi pomknuti
k prejaveniu suhlasného stanoviska. Prejav ich vOle v hlasovacej listine Zalobcom spochybneny nebol
a ani v konani nevy$lo najavo, Ze by nebol nimi v skutoénosti prejaveny, alebo nebol slobodny, vazny,
urcity a zrozumitelny. Vo vztahu k rozsudku &.k. 6C/209/2010-55 z 29.9.2011 je potrebné poukazat na
to, Ze Zalobca bol neuspesny len ¢o do prisluSenstva dlhu, nie v8ak ¢o do vySky nim pozZadovanych
Uhrad za sluzby poskytované spolone vlastnikmi bytov prostrednictvom spravcu a preddavkov do
fondu prevadzky, udrzby a oprav ako aj poplatku za spravu. Ani samotna skuto€nost, Ze v konani
vedenom tunaj$im sudom pod sp. zn. 5C/45/2013 doSlo k spatvzatiu zaloby neznamena, Ze doslo
k zaniku Zalovanej pohladavky, pretoZe ani jej pripadné premi€anie neznamena jej zanik. V konani
bolo preukazané, Ze Zalobca dlhodobo pravidelne neuhradza predpisané mesacné uhrady a preddavky
do fondu prevadzky udrzby a oprav a preto tieto sluzby poZiva na ukor ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome. Existenciu samotného dlhu na preddavkoch do fondu prevadzky,
udrzby a oprava ako aj na uhradach za poskytované sluzby suvisiace s vlastnictvom bytu Zalovany
nepopieral (pozri jeho vyjadrenie z 15.2.2017). Pokial v tomto smere namietal jeho skuto&nu vysku,
Ziada sa poukazat na nekonkrétnost' tychto jeho namietok, t.j. v éom spodiva pripadna nespravnost
vykazovanej vy8ky nedoplatku. V konani nepreukazal Zalobca, Ze by od pociatku vzniku omeskania
reklamoval napriklad roéné vyuétovania poskytnutych sluZieb s definovanim konkrétnych dévodov, pre
ktoré vyuctovanie namieta. Preukazal len podanie reklamacie vocéi vyuctovaniu k 26.6.2017, ale to sa
netykalo obdobia pred vykonanim pisomného hlasovania, €o by mohlo byt vyznamné pre posudenie
pripadného dostatoéného informovania v pisomnom hlasovani zu&astnenych vlastnikov bytov.

51. Pokial sa teda vlastnici bytov rozhodnu tento dlhodoby stav neuhradzania predpisanych preddavkov
a uhrad jedného z vlastnikov bytov rieSit uplatnenim prava zalozného veritela zo zakonného zalozného
prava (§ 15 zakona ¢&. 182/1993 Z. z.), nemozno toto ich rozhodnutie bez relevantnych dvodov
povazovat za rozporné s dobrymi mravmi. Napriek tvrdeniam Zalobcu, ktoré neboli podloZzené
Ziadnym dbkazom, sud v konani nezistil také okolnosti, ktoré by nasvedCovali, Ze hlavnou alebo
aspon prevazujucou motivaciou Zalovanych bol umysel poskodit, ¢i znevyhodnit’ Zalobcu ako povinnu
osobu. Samotné udelenie suhlasu nadpoloviénou vacsinou vlastnikov k spravcovi k moznost' navrhnat



dobrovolnu drazbu za ucelom realizacie ich zaloZného prava, za situacie prehlbujuceho narastu dlihu
Zalobcu k ostatnym vlastnikom bytov (ti vSetci su spolo&ne spoluvlastnikmi finanénych prostriedkov
ziskanych z ich mesacnych preddavkov a uhrad) eSte neznamend aj automaticku povinnost realizécie
takéhoto postupu Zalovanym v 1. rade ako spravcom bytového domu a zbavenie sa majetku Zzalobcu bez
moznosti ochrany svojich majetkovych a inych prav, nevynimajuc sudnu kontrolu takéhoto pripadného
postupu dostupnymi pravnymi prostriedkami napravy, pri ktorom hra vyznam aj princip proporcionality
potrebny pre uplatnenie prostriedku pre vymozZenie dlhu a to vzhfadom na mozny konflikt prav a
opravnenych zaujmov dotknutych subjektov.

52. Ziada sa pripomenut, Zze Zalobca m& moznost vyhnuat sa pripadnej drazbe svojho bytu splatenim
svojho dlhu voci ostatnym vlastnikom bytov (dokonca aj v priebehu pripadne zadatej drazby), resp. jeho
dobrovolnym splacanim v takej miere, Ze bude postupne dochadzat k jeho zaniku. AvSak tolerancia
ostatnych vlastnikov bytov k dlhodobému neplneniu si povinnosti jedného z vlastnikov bytov nemdbze byt
bezhrani¢na, mohla by totiZ viest k strate platobnej moralky aj inych vlastnikov bytov, ¢o je pre finanénu
udrzatelnost zdravého fungovania prevadzky a udrzby bytového domu mimoriadne vyznamné.

53. Vzhladom k uvedenym dévodom preto sud Zalobu zamietol, ako to vyplyva z vyroku tohto rozsudku.

54. Spolu s vydanym rozsudkom sud nezrusil neodkladné opatrenie nariadené uznesenim Okresného
sudu Bardejov &. k. 3C/193/2016-54 z 19.8.2016, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ 9.12.2016, kedZe z
oznaCeného predbezného opatrenia vyplyva, Ze toto bolo ¢asovo obmedzené len do pravoplatného
skoné&enia vo veci samej, teda do pripadnej pravoplatnosti tohto rozsudku. Predbezné opatrenie zmysle
§ 333 C.s.p. tak zanikne uplynutim €asu, t. j. dfiom pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie v tejto
veci skondéi.

55. Podla § 255 ods. 1 a 2 C.s.p., sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej Uspechu vo
veci. Ak mala strana vo veci Uspech len iasto€ny, sud nahradu trov konania pomerne rozdeli, pripadne
vyslovi, Ze Ziadna zo stran nemd na nahradu trov konania pravo.

56. Pri svojom rozhodnuti o naroku na ndhradu trov konania sud vychadzal zo skuto¢nosti, Ze Zalovani
v 1. az 64. rade sice boli v konani procesne plne uspesni, tito si vSak narok na nahradu trovy konania
neuplatriovali, preto sud vychadzajuc zo zasady hospodarnosti konania Zalovanym narok na nahradu
trov konania voc&i Zalobcovi nepriznal.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku méze podat’ odvolanie strana, v ktorej neprospech bol rozsudok vydany (§ 359
CSP). Odvolanie sa podava v lehote 15 dni od dorucenia rozsudku na Okresnom side Bardejov.
Odvolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v uvedenej lehote podané na prisluSnom odvolacom sude
(§ 362 ods. 1, 2 CSP).

V odvolani popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 CSP) je treba uviest, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) (§ 363 CSP).

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

c¢) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktord 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).



Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej (§ 365 ods. 2 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania (§ 364 CSP). Odvolacie dévody a ddkazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do
uplynutia lehoty na podanie odvolania (§ 365 ods. 3 CSP). Odvolanie len proti odévodneniu rozsudku
nie je pripustné (§ 358 CSP).

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

a) sa tykaju procesnych podmienok,

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

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

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sudom prvej indtancie

(§ 366 CSP).

Ak poda ten, kto je na to opravneny, v€as odvolanie, nenadobuda rozhodnutie pravoplatnost,
dokial o odvolani pravoplatne nerozhodne odvolaci sud. Ak sa rozhodlo o niekolkych pravach
so samostatnym skutkovym zakladom alebo ak sa rozhodnutie tyka niekolkych subjektov a ide o
samostatné spologenstvo podla § 76 a odvolanie sa vyslovne vztahuje len na niektoré prava alebo na
niektoré subjekty, nie je pravoplatnost’ vyroku, ktory nie je napadnuty, odvolanim dotknuta. To neplati,
ak od rozhodnutia o napadnutom vyroku zavisi vyrok, ktory odvolanim nebol vyslovne dotknuty, alebo
ak urCity spésob usporiadania vztahu medzi stranami vyplyva z osobitného predpisu. Pravoplatnost
ostatnych vyrokov nie je dotknuta ani vtedy, ak odvolanie smeruje len proti vyroku o trovach konania, o
prisludenstve pohlfadavky, o jej splatnosti alebo o predbeznej vykonatelnosti (§ 367 CSP).

Dokial o odvolani nebolo rozhodnuté, mozno ho vziat spat. Ak odvolatel vzal odvolanie spat, neméze
ho podat znova. Ak odvolatel vezme odvolanie spat, pravoplatnost napadnutého rozhodnutia nastane,
ako keby k podaniu odvolania nedoslo. Lehoty, ktoré maju plynat od pravoplatnosti napadnutého
rozhodnutia, plynu v takom pripade od pravoplatnosti uznesenia o zastaveni odvolacieho konania. Ak
sa odvolanie, o ktorom nebolo rozhodnuté, vzalo spat, odvolaci sud odvolacie konanie zastavi. Ak sa
odvolanie vzalo spat’ s€asti, pouZiju sa ustanovenia predchadzajucich odsekov primerane (§ 369 CSP).

Ak je Zaloba vzata spat po rozhodnuti sudu prvej instancie, ale skér, ako rozhodnutie nadobudlo
pravoplatnost, odvolaci sud rozhodne o pripusteni spatvzatia. Sud spatvzatie zaloby nepripusti, ak s tym
protistrana z vaznych dévodov nesuhlasi. Ak spatvzatie Zaloby pripusti, odvolaci sud zrusi rozhodnutie
sudu prvej inStancie a konanie zastavi. Ak je Zaloba vzata spat scasti, pouZiju sa ustanovenia
predchadzajucich odsekov primerane (§ 370 CSP).

Zalobu nemozno v odvolacom konani menit (§ 371 CSP). V odvolacom konani nemozno uplatnit prava
voci Zzalobcovi vzdjomnou Zalobou (§ 372 CSP).

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny médze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla zdkona &. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekulnej Cinnosti
v zneni neskorsich predpisov, ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti, navrh na sudny vykon
rozhodnutia.



