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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Michalovce, sudca JUDr. Gabriel Stefanié, v spore Zalobkyne F.. U. F., nar. XX XX.XXXX,
bytom Q. XXXX/X, F., zastupenej ADVOKATSKA KANCELARIA JUDr. Peter Szarszoi, s.r.o., ICO: 47 236
183, Stefanikova 8, Michalovce proti zalovanému SVB - Embyt 3, so sidlom Salezianov 4, Michalovce,
ICO: 42 100 810, zastGpenému JUDr. Ivetou Fejlekovou, advokatkou, ICO: 42 407 052, Namestie
osloboditelov 25, Michalovce, o vyslovenie neplatnosti volieb predsedu spolo€enstva t a k to

rozhodol:

I. Sud zalobu zalobkyne zamieta.

Il. Sud priznava zalovanému 100 % nahradu trov konania, o vyske ktorych bude  rozhodnuté osobitnym
uznesenim, po pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

1. Zalobkyha Zalobou dorugenou sudu 20.12.2018 Ziadala, aby sud urdil, Zze volby predsedu
spologenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov SVB - Embyt 3, so sidlom Salezianov 4,
Michalovce, ICO: 42 100 810 konané dfia 26., 27. a 28.11.2018 su neplatné. TieZ ziadala priznat 100
% nahradu trov konania. Uviedla, Ze je vylu€nou vlastni¢kou bytu &. 13, nachadzajuceho sa vo vchode
€. 4, na 9. poschodi bytového domu M3, sup. &. 1282, postaveného na parcele registra C-KN ¢&. 3817 -
zastavané plochy a nadvoria o vymere 537 m2 s vySkou podielu pod B13-1/1 z celku a podielu priestoru
na spoloénych &astiach a spolonych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku s
vySkou podielu pod B13 - 4626/380108 z celku. Uvedené nehnutelnosti su vedené na LV & XXXX k.
u. F.. Vlastnici bytov vedeni na LV &. XXXX k. . F. zalozili spolo€enstvo vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov: SVB - Embyt 3, so sidlom Salezianov 4, 071 01 Michalovce, ICO: 42 100 810, ktoré je
zapisané v registri spolo¢enstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, vedeného Obvodnym uradom
KoSice, odbor vdeobecnej vnutornej spravy pod reg. €. OVVS/9/2008/SVB, ktoré vykonava spravu domu
v sulade s ustanovenim § 6 zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

2. Pozvanka na schbddzu vlastnikov pre volbu predsedu spolo€enstva Zzalovaného bola vylepena na
vchodovych dverach, €o je v rozpore s ustanovenim § 14a ods. 2 zak. &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v plathom zneni, podfa ktorého oznamenie o schédzi vlastnikov alebo
oznamenie o pisomnom hlasovani musi byt v listinnej podobe doru¢ené kazdému vlastnikovi bytu alebo
nebytového priestoru v dome, ak zmluva o spolo€enstve alebo zmluva o vykone spravy neur¢i iny spésob
dorucenia. V rozpore s ustanovenim § 14a ods. 4 zak. €. 182/1993 Z. z. nebola zvolana riadna schédza
za Ucasti vlastnikov, nebola vyhotovena prezencna listina a hlasovalo sa hlasovacim listkom pisomnym
hlasovanim, kde bol uvedeny iba jeden kandidat, a to E., €im bolo znemozZnené uchadzat’ sa o post
predsedu dalSim kandidatom. Zo schédze vlastnikov alebo z pisomného hlasovania nebola vyhotovend
zapisnica, ale len vysledky pisomného hlasovania konaného v dioch 26., 27. a 28.11.2018 zo dna
29.11.2018, kde su ako overovatelia vysledkov uvedené dva manzelské pary,atoP. T. D.E.a M. T. F.



U. bez toho, aby ich za overovatelov ktokolvek navrhol a zvolil, &im doSlo k dalSiemu poruseniu zak.
€. 182/1993 Z. z. v ustanoveni § 14a ods. 5. Hlasovacie listky chodila zbierat po jednotlivych bytoch
vyluéna kandidatka, ktoru nikto nenavrhol p. E. C., ktora skuto€nost mohla ovplyvnit vysledok hlasovania
a manipulaciu s hlasovacimi listkami, kedZe pri preberani hlasovacich listkov nebol pritomny Ziaden z
overovatelov. Vysledky pisomného hlasovania boli oznamené vyvesenim na vchodovych dverach dna
29.11.2018.

3. Podla § 14a ods. 8 zak. €. 182/1993 Z. z. ,Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v
dome ma pravo obratit sa do 30 dni od oznamenia vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol,
inak jeho pravo zanika. Ak sa vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku
hlasovania dozvediet, ma pravo obratit' sa na sud najneskdr do troch mesiacov od oznamenia vysledku
hlasovania, inak jeho pravo zanika. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome sa
moze zarovef na prislusnom side domahat do¢asného pozastavenia ucinnosti rozhodnutia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov podfa osobitného predpisu. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa potrebna
vacsina podla § 14b nedosiahne, rozhoduje na navrh ktoréhokofvek vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome sud. “

4. Nakolko Zalovany v rozpore s platnou pravnou Upravou neprijal rozhodnutie v rozpore s ustanovenim
§ 14b ods. 1 pism. b/ citovaného zakona, pri¢om len zverejnil vysledky pisomného hlasovania, Zalobkyria
ako prehlasovana vlastni¢ka bytu je nutena domahat sa vyslovenia neplatnosti volby predsedu ako
celku v sulade s ustanovenim § 137 pism. d/ CSP, pricom svoju aktivnu legitimaciu odévodiuje od §
14a ods. 8 bytového zakona.

5. Zalovany vo svojom vyjadreni zo diia 28.02.2019 na &. |. 37 spisu uplatneny narok Zalobkyne neuznal
ani ¢o do zakladu. Uviedol, Ze v zmysle § 14b ods. 1 z&k. €. 182/1993 Z. z. vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome prijimaju rozhodnutia nadpoloviénou vaésinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju okrem iného aj o volbe alebo odvolani predsedu. Z tohto
zakonného ustanovenia vyplyva, Ze Zalobkyria sa mala domahat rozhodnutia vo veci proti vSetkym, ktori
maju pravo hlasovat t. j. voci vSetkym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov. Pravo hlasovat na
zhromazdeni vlastnikov alebo pravo hlasovat’ pisomne nepatri spravcovi. Spravca vykonava len &innosti
prisne vymedzené zakonom. Pravo hlasovat, &i uz na zhromazdeni alebo pisomne maju len a vyluéne
vlastnici bytov. S poukazom na vy33ie uvedené Zalovany uviedol, Ze nie je pasivne legitimovanym a
preto navrhol, aby sud Zalobu Zalobkyne v celom rozsahu zamietol a zaviazal ju zaplatit' Zalovanému
trovy konania.

6. Zalobkyfa vo svojom vyjadreni zo diia 26.04.2019 na &. |. 47 spisu - replika uviedla, Ze nesuhlasi
s tvrdenim Zalovaného, Ze nie je v spore pasivne legitimovanym, nakolko aj s poukazom na rozsudok
Krajského sudu v KoSiciach 6Co 195/2012 zo da 29.10.2013 a na rozsudok Okresného sudu Bratislava
Il sp. zn. 45C 37/2011 zo diia 05.12.2011 v konani ktorého okrem spolo€enstva boli v 2. rade Zalovani
aj jednotlivi vlastnici bytov a v oddévodneni ktorého na str. 5 konstatuje, Ze sud poukazuje i na tu
skuto€nost, Ze odporca v 2. rade nie je pasivne legitimovanym subjektom v zmysle zak. ¢. 182/1993
Z. z., Casti ustanovenia § 14 ods. 4 citovaného zakona je jedinym pasivne legitimovanym odporca v 1.
rade - spologenstvo. Zalobkyfa dalej poukazala aj na tu skutoénost, Ze aj Okresny sud Michalovce v
konani 14C 40/2017 vyhlasil rozsudok dia 29.01.2018, ktory nadobudol pravoplatnost a vykonatelnost
22.02.2018, kde boli ti isti u€astnici konania v ktorom bolo Zalobkyni v celom rozsahu vyhovené. Nakolko
niektori vlastnici bytov a nebytovych priestorov s rozsudkom nesuhlasili, podali proti nemu podnet
na podanie dovolania Generalnemu prokuratorovi SR v ktorom okrem iného argumentovali znenim
§ 14 ods. 1 a § 14 ods. 4 zak. €. 182/1993 Z. z., a to sud mal konat’ so vSetkymi vlastnikmi bytov.
Generalna prokuratura SR spravne konstatovala, Ze v danom pripade ide o spravu bytového domu, ktoru
vykondava spologenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a z tohto dévodu ako aj na zaklade
inych skuto€nosti bol podnet odlozeny bez prijatia opatrenia prokuratora. Z vy$Sie uvedenych dékazov
Zalobkyha vyvodila zaver, Ze je zrejmé, Ze jedinym subjektom, ktory je pasivne legitimovany na strane
Zalovanej je spoloCenstvo.

7. Zalovany vo svojej reakcii zo difa 23.09.2019 na &. |. 66 a nasledujucich spisu uviedol, Ze Okresny
urad Kosice, odbor vnutornej spravy v registri spoloCenstiev viastnikov bytov a nebytovych priestorov
vykonal dfia 10.01.2019 zmeny, ktoré suviseli prave s volbou nového predsedu spolo€enstva vlastnikov
bytov, teda tento organ v celom rozsahu akceptoval vysledok volieb z 26., 27. a 28.11.2018. Zalovany



dalej citoval § 14b ods. 1 zak. €. 182/1993 Z. z. v zneni ostatnej novely, a to zak. &. 283/2018 Z. z. s
tym, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov p rijimaju rozhodnutia nadpoloviénou vacsinou
hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ak hlasuju o zmluve o spologenstve, jej zmene
alebo zru$eni, zlu&eni, splynuti alebo rozdeleni spolo€enstva a o povereni osoby opravnenej podpisat
zmluvu o spolo€enstve a volbe alebo odvolani predsedu atd.. Touto citaciou chcel Zalovany poukazat
na tu skuto€nost, Ze spravca nie je vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome, on vykonava iba
spravu pre byty na zaklade zmluvy o vykone spravy, nema teda hlasovacie pravo na schddzi vlastnikov
bytov a nema preto oznaeny Zalovany v tomto spore pasivnu legitimaciu. Podfa jej nazoru pasivne
legitimovanymi mali byt jednotlivi vlastnici, ktori sa volby zu&astnili.

8. Zalobkyna vo svojej reakcii zo diia 30.11.2019 na &. |. 75 spisu - duplika uviedla, Ze s ndzorom
Zalovaného nesuhlasi, nakolko v zmysle § 14a ods. 8 zak. &. 182/1993 Z. z. sa mbdze na sud obratit
ten vilastnik, ktory bol prehlasovany, a teda prehlasovany vlastnik sa neméze obratit na spravny
organ, ktory zaregistroval vysledky volieb, ale prave na sud, kde ho odkazuje zdkonodarca v tomto
zakonom ustanoveni. Z uvedeného doévodu sa citila byt v spore aktivne legitimovanou, ako aj pasivne
legitimovanym podla jej nazoru malo byt prave oznadené spoloenstvo a nie jednotlivi vlastnici bytov.
Dalej uviedla, Ze pasivnu legitimaciu ma rozhodne spolodenstvo, ktoré bolo zriadené prave vlastnikmi
bytov v zmysle § 6 ods. 1 zdk. & 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a
toto spolo€enstvo tvoria jednotlivi vlastnici bytov a nebytovych priestorov. Rozhodnutie teda prijima
spoloCenstvo a nie jednotlivi viastnici bytov a nebytovych priestorov. Z rozhodnutia zhromazdenia
vlastnikov potom vznikaju pravne nasledky a teda pasivnu legitimaciu ma prave spolo&enstvo vlastnikov.

9. Zalovany vo svojej duplike zo diia 14.12.2019 na &. |. 79 spisu uviedol, Ze v zmysle § 137 pism.
b/ CSP Zalobou mozZno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o ur€eni pravnej skuto€nosti, ak to vyplyva
z osobitného predpisu. Zalobkyfa odévodnila svoj narok - neplatnost volby predsedu spolo&enstva
poukazom na ustanovenie § 14a ods. 8 zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov. Uvedené ustanovenie Civilného sporového poriadku dava moznost sa zalobou domahat
vyslovenia neplatnosti konkrétneho pravneho ukonu, pripadne iného konania podobného pravnemu
Ukonu uvedenému v predpisoch hmotného prava. Takyto pravny ukon je v osobitnych predpisoch
uvedeny pri konkrétnom hmotnopravnom vztahu tykajuci sa konkrétnych subjektov dotknutych pravnym
vztahom. V danom pripade v8ak nejde o konkrétny pravny ukon a ani iné konanie podobné pravnemu
ukonu, ktorého neplatnosti sa je mozné domahat uvedenou Zalobou. Hmotnopravny predpis na
ktory odkazuje Zalobkyria odkazuje na sudne preskumanie konkrétneho rozhodnutia ako pravne;j
skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu. Takouto pravnou skutoCnostou je napr. neplatnost
uznesenia valného zhromazdenia akciovej spolo€nosti, neplatnost’ uznesenia ¢lenskej schddze druzstva
a podobne. Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v8ak urenie takej pravnej skutoénosti
- neplatnost’ volby predsedu spologenstva nepripusta. Z uvedeného dévodu sa Zalovany necitil byt v
spore pasivne legitimovanym subjektom.

10. Z vypisu z registra spoloCenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vedeného Obvodnym
uradom KosSice, odbor v8eobecnej vnutornej spravy zo dna 05.09.2012 na €. I. 4 spisu sud zistil, Zze v
tom Case bol ndzov spoloCenstva SVB - Embyt 3, so sidlom Salezianov 4, Michalovce, registraéné &islo:
OVVS/9/2008/SVB, ICO: 42 100 810 s datumom vzniku 01.05.2008 a $tatutarnym organom konat' v
mene spolo¢nosti bol v tom ¢ase P.. V. L., Q. XXXX/X, F..

11. Z listu vlastnictva €. XXXX k. u F. sud zistil, Ze na tomto je vedena parcela registra , C “ &. 3817
- zastavana plocha a nadvorie o vymere 537 m2 ako aj stavba sup. €. 1282 postavena na parcele €.
3817. Na tomto liste vlastnictva je vedenych 18 spoluvlastnikov, pri€om Zalovana je vedena pod B13 v
spoluvlastnickom podiele vo vztahu k bytu 1/1 a v spoluvlastnickom podiele k priestoru na spolo&nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a pozemku v podiele 4626/380108 z celku.

12. Z képie pozvanky na &. |. 23 spisu sud zistil, Ze dfa 26. - 28.11.2018 sa uskuto&ni volba predsedu
spolo¢enstva SVB - Embyt 3, nakolko spoloCenstvo od 05.10.2018 nema Ziadneho predsedu. K
zhromazdeniu vlastnikov malo déjst v priestoroch kocikarne v €ase od 16:00 - 18:00 hod. v uvedenych
dnioch, kde sa mali aj odovzdat’ hlasovacie listky.



13. Z hlasovacieho listka na €. |. 24 spisu sud zistil, Ze tento bol vystaveny na meno U. F.. Tykal
sa pisomného hlasovania ku ktorému malo déjst 26., 27. a 28.11.2018 s tym, Ze otazka uvedena v
hlasovacom listku bola tato:

Suhlasite s volbou predsedu spolo¢enstva bytového domu SVB - Embyt 3 so

sidlom Salezianov 4, 071 01 Michalovce - E. C.. Pod menom

F.. U. F. je uvedené v Michalovciach dha bez datumu a tiez

uvedeny text podpis vlastnika bez podpisu.

14. Z dokladu oznageného ako vysledky pisomného hlasovania konaného v dfioch 26., 27. a 28.11.2018
z prilohovej obalky na &. |. 25 spisu sud zistil, Ze v uvedenych drfioch sa konalo pisomné hlasovanie v
sulade so zakonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a vysledok hlasovania bol taky, Ze suhlas
s volbou predsedu spoloCenstva bytového domu SVB - Embyt 3, so sidlom Salezianov 4, Michalovce,
a to E. C. za tuto hlasovalo 43 spoluvlastnikov, proti nebol ziaden hlas a zdrzali sa 28 spoluvlastnici.
Vysledok pisomného hlasovania je datovany diiom 29.11.2018 a ako overovatelia su uvedeni D. E., P.
E.S., F. U. T. M. U., ktori tato listinu vlastnoruéne podpisali.

15. Co sa tyka predlozeného rozsudku Krajského sudu v KoSiciach 6Co 195/2012 na &. |. 49 a
nasledujucich spisu, ktory predlozila Zalobkyrfia za u¢elom preukazania pasivnej legitimacie Zalovaného
sud z citovaného rozsudku zistil, ze v prvostupfiovom konani Okresného sudu KoSice | 15C 232/2010
tento sud rozhodoval o navrhu Zalobcu - vlastnika bytu proti spolo€enstvu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov a predmetom konania bolo uréenie neplatnosti uznesenia zhromazdenia vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov zo dna 24.06.2010 a pravdepodobne predmetom uznesenia bolo schvalenie
blizSie ne$pecifikovaného uveru, o ktorom vlastnici a ¢&lenovia spoloCenstva vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov hlasovali a prijali uznesenie zhromazdenia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Predmetom hlasovania v uvedenom pripade nebola volba predsedu spoloCenstva, ale
vysledkom hlasovania bolo uznesenie, ktorym bol pravdepodobny suhlas vlastnikov bytov s uzavretim
uverovej zmluvy.

16. Zrozsudku Okresného sudu Bratislava Il €. 45C 37/2011 zo dfia 05.12.2011 na €. |. 54 a nasledujucich
spisu sud zistil, Ze v tomto konani vystupovalo viacero Zalobcov a Zalovanym bolo spolo€enstvo
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a predmetom konania bolo ur€enie neplatnosti zhromazdenia
vlastnikov bytov, konaného dia 10.02.2011. V citovanom rozhodnuti sa okrem iného na poslednej
strane v tretom odseku zospodu od poudenia uvadza, Ze sud poukazal na tu skuto€nost, Ze oznaceny
odporca v 2. rade nie je pasivne legitimovanym subjektom v zmysle zak. &. 182/1993 Z. z., kedZe v
Casti ustanovenia § 14 ods. 4 citovaného zakona je jedinym pasivne legitimovanym odporca v 1. rade,
ktorym bolo oznadené spolo€enstvo vlastnikov bytov. Na tomto mieste je potrebné uviest tu skutoénost,
Ze predmetom konania opat’ bolo uréenie neplatnosti valného zhromazdenia a nie neplatnost volby
predsedu spologenstva vlastnikov bytov. Je potrebné tieZz dodat, Ze prvostupriové rozhodnutie nie je
podla slovenského pravneho poriadku judikatom.

17. Z listu Generalnej prokuratiry SR, netrestného odboru, Stdrova 2, Bratislava V1/2 Pz 37/18/1000-6
zo diia 24.05.2018 na €. I. 60 spisu sud zistil, Ze tymto listom odpovedala Generalna prokuratura SR
na podnet S. L. a spol. v pravnej veci vedenej na Okresnom sude Michalovce sp. zn. 14C 40/2017
a Ze na poslednej strane tohto listu vo Stvrtom odseku je uvedené, Ze v zmysle § 14 ods. 1 a § 14
ods. 4 zak. &. 182/1993 Z. z. nevyplyva skutoCnost, Ze sud ma konat’ so v8etkymi vlastnikmi bytov v
dome, pri€om ¢i na schodzi hlasoval aj spravca nebolo ni¢im preukdzané, na viac v uvedenom pripade
spravu bytového domu vykonava spoloCenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Citovanym
listom Generalna prokuratira SR oznamila S. L. a spol., Ze nepoda dovolanie na Najvy$si sud SR vogi
rozsudku Okresného sudu Michalovce 14C 40/2017 pre viaceré formalne pochybenia zo strany oséb,
ktoré podnet podali.

18. Z rozsudku Okresného sudu Michalovce 12C 1/2019 zo diia 08.10.2019 na €. I. 95 a nasledujucich
spisu sud zistil, Ze v uvedenom konani je Zalobkyrfiou prave F.. U. F. a Zalovanym SVB - Embyt 3,
Salezianov 4, Michalovce a predmetom konania bolo vyslovenie neplatnosti zhromazdenia vlastnikov
bytov, ktoré sa konalo 12.12.2018. Sud uvedeny Zalobny navrh v celom rozsahu zamietol s poukazom
na § 137 pism. d/ CSP s tym, Ze Zalobou mozno poZadovat, aby sa rozhodlo najma o ureni pravne;j
skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu, pri€om v danom pripade sa nejednalo o taku pravnu
skuto€nost, ktorou by zakonodarca spajal moznost’ podat’ Zalobu o uréenie neplatnosti zhromazdenia



vlastnikov bytov. Tento rozsudok eSte pravoplatny nie je, kedZe Zalobkyna vo&i nemu podala odvolanie o
ktorom odvolaci sud doposial nerozhodol. Aj pri tomto rozhodnuti je potrebné konstatovat, Ze sa nejedna
o judikat, kedZe sa jedna o prvostupriové rozhodnutie.

19. Podla § 7 ods. 1 zak. €. 182/1993 Z. z. spoloCenstvo je pravnickd osoba zaloZzena podla tohto
zakona, ktora spravuje spolo¢né Casti domu a spolo&né zariadenia domu, nebytové priestory, ktoré su
v spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (dalej len "spolo€né nebytové priestory"),
prisludenstvo a prifahly pozemok vratane ich udrzby a obnovy. Spolo&enstvo zabezpe&uje plnenia
spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome. Spolo€enstvo vznika diiom zapisu do registra
spologenstiev vedenom obvodnym uUradom v sidle kraja (dalej len "spravny organ") prislusnym podla
sidla spoloCenstva (dalej len "register").

20. Podla § 14a ods. 2 citovaného zakona termin, miesto a program schédze vlastnikov alebo termin,
miesto a otazky pisomného hlasovania musia byt vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome
oznamené najneskdr sedem dni vopred. Oznamenie o schddzi vlastnikov alebo oznamenie o pisomnom
hlasovani musi byt v listinnej podobe doru¢ené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v
dome, ak zmluva o spoloenstve alebo zmluva o vykone spravy neuréiiny spésob doru¢enia. Oznamenie
o schbdzi vlastnikov alebo pisomnom hlasovani musi byt doru¢ené spravcovi alebo predsedovi, ak sa
ich rozhodovanie dotyka.

21. Podla § 14a ods. 4 citovaného zakona pisomné hlasovanie sa uskutoChuje na hlasovacej listine
alebo na viacerych listinach, ktoré obsahuju Uplné znenie schvalovaného navrhu, otazky oznacené
poradovymi &islami, termin hlasovania, meno a priezvisko vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v
dome, jeho suhlas alebo nesuhlas vyjadreny vlastnoruénym podpisom s uvedenim datumu hlasovania.
Podpis vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome na hlasovacej listine potvrdia najmenej dvaja
overovatelia pritomni pri podpise, ktori boli zvoleni na schédzi vlastnikov; zmluva o spologenstve alebo
zmluva o vykone spravy moze urcit, kedy je potrebné uradné osvedc&enie pravosti podpisov pri hlasovani.
Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nevyznaci svoj nazor na hlasovacej listine, je hlas
neplatny. Po vykonani pisomného hlasovania spravca, predseda, rada alebo zvoleny zastupca aspon
jednej Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zisti vysledok hlasovania za u¢asti dvoch
overovatelov.

22. Podfa § 14a ods. 5 citovaného zakona zo schddze vlastnikov alebo z pisomného hlasovania musi
byt vyhotovena zapisnica, ktoru spiSe spravca, predseda, €len rady, zastupca vlastnikov alebo zvoleny
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome a podpiSu ju overovatelia. Prilohou zapisnice je original
prezencnej listiny alebo hlasovacej listiny s prilozenymi spinomocneniami a vyjadrenie overovatefla, ktory
ju odmietol podpisat. Zapisnica musi obsahovat najma

a) termin a miesto konania schédze vlastnikov alebo pisomného hlasovania,

b) odsuhlaseny program schddze vlastnikov a vysledky hlasovania k jednotlivym bodom programu,

) znenie prijatych rozhodnuti schédze vlastnikov,

d) iné skuto€nosti, o ktorych rozhodli vlastnici bytov a nebytovych priestorov v . dome na schddzi
vlastnikov,

e) otazky pisomného hlasovania a jeho vysledky,

f) meno, priezvisko a podpisy predsedajuceho, zapisovatela a overovatelov.

23. Podla § 14a ods. 6 citovaného zdkona zapisnicu a vysledok hlasovania schddze vlastnikov
alebo pisomného hlasovania musi zverejnit ten, kto sch6dzu vlastnikov zvolal alebo vyhlasil pisomné
hlasovanie, a to do siedmich dni od konania schédze vlastnikov alebo od skonéenia pisomného
hlasovania spésobom v dome obvyklym; oznamenie o vysledku hlasovania musi obsahovat datum jeho
zverejnenia. Spdsob zverejfiovania, ktory sa povazuje v dome za obvykly, si vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome upravia v zmluve o spologenstve alebo zmluve o vykone spravy. Ak aspor Stvrtina
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v .dome zvolala schddzu vlastnikov alebo vyhlasila pisomné
hlasovanie, original zapisnice a vysledok hlasovania schédze vlastnikov alebo vysledok pisomného
hlasovania musi predsedovi spoloenstva alebo spravcovi dorucit povereny zastupca vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome do siedmich dni od konania schédze vlastnikov alebo od skon&enia
pisomného hlasovania.



24. Podla § 14a ods. 8 citovaného zakona prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v
dome ma pravo obratit sa do 30 dni od oznamenia vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol,
inak jeho pravo zanika. Ak sa vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku
hlasovania dozvediet, ma pravo obratit' sa na sud najneskdr do troch mesiacov od oznamenia vysledku
hlasovania, inak jeho pravo zanika. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome sa
moze zarovef na prislusnom side domahat do¢asného pozastavenia ucinnosti rozhodnutia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov podfa osobitného predpisu. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa potrebna
vacsina podla § 14b nedosiahne, rozhoduje na navrh ktoréhokolvek vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome sud.

25. Podla § 14b ods. 1 citovaného zakona vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaja
rozhodnutia nadpolovi¢nou vagsinou hlasov vSetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
ak hlasuju o

a) zmluve o spolo€enstve, jej zmene alebo o zruSeni, zlu€eni, splynuti alebo rozdeleni spolo¢enstva a
0 povereni osoby opravnenej podpisat’ zmluvu o spoloCenstve,

b) volbe alebo odvolani predsedu,

c¢) stanovach spologenstva a zdsadach hospodarenia spologenstva,

d) vySke odmeny predsedovi a ¢lenom rady a vySke mesacnych platieb za spravu spologenstva,

e) zmluve o vykone spravy, jej zmene, zaniku alebo vypovedi a o povereni osoby opravnenej podpisat
tieto pravne ukony po schvaleni vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome,

f) vySke platby za spravu,

g) zmene formy spravy,

h) vySke odmeny zastupcu vlastnikov,

i) preddavkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav a ulele pouzitia prostriedkov fondu prevadzky,
udrzby a oprav, zasadach hospodarenia s tymito prostriedkami vratane rozsahu opravnenia disponovat’
S nimi,

j) zasadach ur&enia vysky mesacnych uhrad za plnenia,

k) zohfadneni miery vyuZivania spoloCnych Casti domu a spoloénych zariadeni domu vlastnikmi
nebytovych priestorov a garazi v dome,

[) sthlase s Upravou bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktorou mézu byt ohrozovani alebo ruseni
ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome v neprimeranom rozsahu,

m) suhlase s Upravou bytu alebo nebytového priestoru, ktorou vlastnik bytu a nebytového priestoru v
dome meni vzhlfad domu a zasahuje do spoloénych ¢asti domu, zasahuje do spolo€nych zariadeni domu
vratane odpojenia od spolo€nych rozvodov vykurovania a teplej uzitkovej vody v dome, prisluSenstva
alebo prilahlého pozemku, ak zmluva o spolo€enstve alebo zmluva o vykone spravy neurcuje inak,

n) intalacii alebo Uprave spolo¢nej antény alebo umiestneni elektronickych komunikaénych sieti vdome
vratane zavedenia bezpe€nostného kamerového systému v spoloénych €astiach domu a spolo€nych
zariadeniach domu,

0) podani navrhu na exeku¢né konanie alebo navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo
nebytového priestoru v dome,

p) najme a vypozitke spoloénych nebytovych priestorov, spoloénych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni
domu a prislusenstva,

q) prave vyluéne uzivat nové spoloéné Casti domu, spolo¢né zariadenia domu alebo prisluSenstvo len
niektorymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome podfa § 19 ods. 8,

r) prijati, zmene alebo zrudeni domového poriadku.

26. Podla § 137 ods. b/ CSP Zalobou mozZno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o naroku na usporiadanie
prav a povinnosti stran, ak ur€ity spésob usporiadania vztahu medzi stranami vyplyva z osobitného
predpisu.

27. Z vysledkov vykonaného dokazovania mal sud za preukdzané, Ze Zaloba Zalobkyne nie je dévodna.
V prvom rade sa sud zaoberal otdzkou aktivnej legitimacie Zalobkyne v tomto konani a ako vyplyva z §
14a ods. 8 zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov podat Zalobny navrh v lehote
30 dni ma ten vlastnik bytu, ktory bol prehlasovany. Z dokladu, ktory produkovala samotna Zalobkyria
oznaCeného ako vysledok pisomného hlasovania konaného v drioch 26., 27. a 28.11.2018 o volbe
predsedu spolo¢enstva bytového domu SVB - Embyt 3, so sidlom Salezianov 4, Michalovce vyplyva, Ze
za E. C. hlasovalo 43 spoluvlastnikov, proti nebol Ziaden spoluvlastnik a zdrzalo sa 28 spoluvlastnikov.
Z uvedeného je teda zrejmé, Ze ani jeden zo spoluvlastnikov bytového domu prehlasovany nebol. Co sa



tyka samotného hlasovacieho listka, ktory zalobkyria sudu predlozila na €. |. 24 spisu uz z tohto je zrejmé,
Ze zalobkyna nehlasovala, kedZe tento ostal nevyplneny, nepodpisany a nevyuzila takto svoje volebné
pravo, kedZe pri mene E. C. boli dve kolénky, a to suhlasim a nesuhlasim, ktoré F.. U. F. nevyuZila,
kedZe tieto ostali nevyplnené. Takto mal sud za preukazané, Ze Zzalobkyria nie je v danom spore pasivne
legitimovanym subjektom, kedZe sa hlasovania vbbec nezuc¢astnila.

28. Co sa tyka pasivnej legitimacie oznageného Zalovaného, a to SVB - Embyt 3, so sidlom Salezianov 4,
Michalovce sud sa zaoberal aj dokazmi, ktoré produkovala Zalobkyfia a teda rozsudkom Krajského sudu
v KoSiciach 6C 195/2012. Uz z tohto rozsudku je zrejmé, Ze Zalobcom bol vlastnik, resp. spoluvlastnik v
bytovom dome a Zalovanym bolo spolo€enstvo vilastnikov bytov, pri€¢om predmetom konania bolo uréenie
neplatnosti uznesenia zhromazdenia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dfia 24.06.2010.
Rozhodne sa nejedna o ten isty stav ako je predmet tohto konania 5C 108/2018. Odvolaci sud ako aj
prvostupriovy sud v predmetnom konani rieSil otazku platnosti - neplatnosti uznesenia, pricom v tomto
konkrétnom pripade nebola otazkou sudneho konania platnost uznesenia zhromazdenia vlastnikov
bytov, ale ur€enie neplatnosti volby predsedu spoloenstva viastnikov bytov a nebytovych priestorov,
¢o nie je ten isty predmet konania. Aj v dalSom rozsudku Okresného sudu Bratislava Il sp. zn. 45C
37/2011 tamojSi sud konal na zaklade Zaloby spoluvlastnikov a Zalovanymi boli dva subjekty, a to jednak
spologenstvo viastnikov bytov, ako aj blizSie neuréeny oznaceny Zalovany v 2. rade, priCom predmetom
konania bolo urenie neplatnosti zhromazdenia vlastnikov z 10.02.2011. Sud opéat poukazuje na tu
skuto€nost, Ze sa nejedna o judikat, kedZe sa jednd o prvostupfiové rozhodnutie a tiez sa nejedna
o ten isty predmet konania, kedZe sa jednalo o urenie neplatnosti zhromazdenia, priCom v tomto
konani opéat je potrebné dodat, Ze predmetom konania bolo vyslovenie neplatnosti volieb predsedu
spoloCenstva, €o opat nie je ten isty predmet konania. Sud takto nemé za to, aby oznaceny Zalovany
bol v tomto konani pasivne legitimovanym subjektom, kedZe podla nazoru sudu sa jednalo o konkrétne
hlasovanie konkrétnych osdb a preto mali byt v danom spore ozna&eni jednotlivi podielovi spoluvlastnici
ako &lenovia spoloCenstva vlastnikov bytov SVB - Embyt 3, so sidlom Salezianov 4, Michalovce a
nie oznaceny zalovany. K tomuto zaveru sud dospel aplikaciou § 14b ods. 1 zak. €. 182/1993 Z. z. v
ktorom sa hovori o ¢om vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome hlasuju, kde pod pism. b/ je
prave uvedené, Ze hlasuju o volbe a odvolani predsedu spologenstva. Rozhodne teda Zaloba nebola
podana voci nejakému rozhodnutiu, voCi uzneseniu, ale voci vysloveniu neplatnosti volieb predsedu
spoloCenstva.

29. Sud sa stotoznil aj s pravnym nazorom Zalovanéhoj ohfadom aplikacie § 137 pism. b/ CSP s
tym, Ze Zalobou mozZno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o ureni pravnej skutocnosti, ak to vyplyva
z osobitného predpisu. Zalobkyha sa domahala Zalobnym navrhom o ktorom sid konal vyslovenia
neplatnosti volby predsedu spologenstva s odkazom na § 14a ods. 8 zak. ¢ 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov, pricom vy3Sie citované ustanovenie Civilného sporového poriadku dava moznost sa Zalobou
domahat’ vyslovenia neplatnosti konkrétneho pravneho Ukonu, pripadne iného konania podobného
pravneho ukonu uvedeného v predpisoch hmotného prava. Takyto pravny ukon je v osobitnych
predpisoch uvedeny v konkrétnom hmotnopravnom vztahu tykajuci sa konkrétnych subjektov dotknutych
pravnym vztahom. V danom pripade v8ak zdkonodarca nedava moznost v niektorom z ustanoveni
zak. €. 182/1993 Z. z. domahat’ sa prehlasovanému vlastnikovi vyslovenia neplatnosti volieb predsedu
spologenstva. Teda nejedna sa o konkrétnu pravnu skuto€nost, ktoru by zakonodarca umozrioval
preskumat sudom a aby v danom pripade bola dana takato moznost Zalobkyni podat takyto Zalobny
navrh.

30. Z vy$Sie uvedenych dovodov sud Zalobu Zalobkyne v celom rozsahu zamietol.
31. O trovach konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP tak, Ze ich nahradu UspeSnému Zalovanému

priznal v rozsahu 100 %. O vySke trov konania bude rozhodnuté v zmysle § 262 ods. 2 CSP po
pravoplatnosti tohto rozsudku.

Poucenie:

Proti rozsudku je pripustné odvolanie do 15 dni od jeho doru€enia na
tunajSom sude.



V odvolani sa popri vSeobecnych naleZitostiach podania podfa § 127 CSP
uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z
akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody) a
¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).



