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Uznesenie

Krajsky sud v PreSove v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Anny Kovalovej a sudcov JUDr.
Branislava Brezu a JUDr. Martina Filakovského v pravnej veci Zalobcov: 1. M.. Y. U., P..: XX XX.XXXX,
N. E.l. XX, XXX XX E., 2. D.. G. U.C., P..: XX XX.XXXX, N. E. XX, XXX XX E., obaja pravne zastupeni
Advokatska kancelaria Fabian a Novosad s.r.0., so sidlom Masarykova 16, 080 01 Presov, ICO 51 913
984 proti zalovanym : J. Y.N.PW. E. Y.I. H.. C.. XXXX J.A. U.E.-U.A.P. 0. C.. XXXXE. U.. U..E., U. D.
V.X.E.C.. X, J.U.V. V. V. H., N..H.. J. XX, XXX XX E., M.: XX XXX XXX, o ur&enie neplatnosti pisomného
hlasovania, o odvolani zalovanych proti rozsudku Okresného sudu PreSov sp. zn. 12C/39/2017-97 zo
dfia 11.decembra 2018 takto

rozhodol:
ZruSuje rozsudok a vracia vec sudu I. inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom Okresny sud PreSov (dalej len ,sud prvej inStancie®) rozhodol tak, Ze

.l. Vysledky pisomného hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu sup. €.
XXXX, zapisaného na LV &. XXXX pre k.U. E., na ulici E. P. X - XX v E., ktoré sa uskuto¢nilo v drioch od
06.10.2017 do 15.10.2017 a predmetom ktorého bolo zniZenie prispevku do fondu prevadzky, udrzby a
oprav pre vlastnikov nebytovych priestorov tohto bytového domu, zrusuje.

. Ur&uje, Zze pravidelny mesacény prispevok do fondu prevadzky, udrzby a oprav sa pre vlastnikov
nebytovych priestorov bytového domu sup. €. XXXX, zapisaného na LV ¢. XXXX pre k.u. E., na ulici E..,
znizuje na uroven 50 % vysky pravidelného mesacného prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav
platného pre vlastnikov bytov tohto bytového domu.

1. Zalobcovia maj U vogizalovanym narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 % trov konania,
o ktorych vyske rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.”

2. Sud vec pravne posudil okrem iného podla ustanovenia § 9 odsek 7, § 10 odsek 1, 3,6, § 11, § 14
odsek 1, 2, 3, 4, 8, § 14a odsek 6, 7, zakona 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
(dalej len ,zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov*), Cl. 8, CI. 15 odsek 1, 2, § 137 pism.
b), § 150 odsek 1, § 151 odsek 1, 2, § 186 odsek 2, § 191 odsek 1, 2 zakona &. 160/2015 Z.z. Civilny
sporovy poriadok (dalejlen ,C.s.p.“), § 139 odsek 2, 3 zdkona €. 40/1964 Zb. Obd&iansky zakonnik (dalej
len ,Obc&iansky zakonnik®).

3. V oddvodneni svojho rozhodnutia uviedol, Ze Zalobcovia Zalobou doruéenou tunajSiemu sudu diia
02.11.2017 sa domahali, aby sud rozhodol, Ze vysledky pisomného hlasovania vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov bytového domu sup. €. XXXX, zapisaného na LV & XXXX pre k. U. E., na ulici
E. P. X - XX v E., ktoré sa uskutocnilo v dfioch od 06.10.2017 do 15.10.2017 a predmetom ktorého



bolo zniZenie prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav pre vlastnikov nebytovych priestorov
tohto bytového domu, sa zruSuju. Zaroven, aby sud urcil, Ze pravidelny mesaény prispevok do fondu
prevadzky, udrzby a oprav sa pre vlastnikov nebytovych priestorov bytového domu sup. & XXXX,
zapisaného na LV & XXXX pre k. u. E., na ulici E. P. X - XX v E., zniZuje na uroven 50 % vySky
pravidelného mesacného prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav platného pre vlastnikov bytov
tohto bytového domu. Svoju Zalobu oddvodnili tym, Ze ako prehlasovani vlastnici nebytovych priestorov
v bytovom dome, sa touto Zalobou domahaju ochrany svojich prav pred uznesenim spoloCenstva
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu, ktoré predstavuje neprimerany (zjavne
nespravodlivy) zasah do tychto ich prav.

4. Uviedli, ze Zalovani su podielovymi spoluvlastnikmi ostatnych bytov a nebytovych priestorov
predmetného bytového domu. Zalobcovia uviedli, Ze dia 24.07.2017 sa uskutoénila schodza vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov uvedeného bytového domu, tato schdédza sa konala v priestoroch B. V.
na ul. E. X v E.. Na tejto schddzi, okrem iného, vystupil Zalobca v 2. rade, ktory predniesol svoj navrh
na znizenie vysky prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav pre nebytové priestory predmetného
bytového domu, a to na vysku 50 % vySky tohto poplatku pre viastnikov bytov predmetného bytového
domu. Zalobca v 2. rade tento svoj navrh odévodnil ustanovenim § 10 ods. 1 zékona &. 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,Zakon o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov®). V zapisnici zo schbdze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov je tento
navrh uvedeny pod bodom ¢&. 10.5 v €asti rézne. O tomto navrhu Zalobcu v 2. rade bolo na schbdzi
vlastnikov hlasované s nasledujucim vysledkom: - za navrh hlasovalo 33 pritomnych; - proti navrhu
hlasovali 2 pritomni; - nikto sa nezdrzal hlasovania; - spolu hlasovalo 35 pritomnych. Navrh Zalobcu v 2.
rade bol sice prijaty nadpolovi¢nou vaésinou pritomnych viastnikov bytov a nebytovych priestorov hodinu
po zacati schddze, avSak vzhfadom na nizku U&ast' vlastnikov na bytovej schddzi bolo rozhodnuté,
Ze spravca k tomuto bodu pripravi pisomné hlasovanie. Pisomné hlasovanie o uvedenej otazke sa
uskutoénilo v dfioch od 06.10.2017 do 15.10.2017 od 15:00 hod. do 20:00 hod. Vysledky pisomného
hlasovania boli zverejnené dna 16.10.2017 a boli nasledujuce: - suhlasili: 4 - nesuhlasili: 79 - nehlasovali:
33 - spolu: 116. Navrh, o ktorom sa uskutoCnilo pisomné hlasovanie teda nebol prijaty nadpolovi¢nou
vacsinou vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome.

5. Zalobcovia maju za to, Ze vysledky tohto pisomného hlasovania a stanovisko ostatnych vlastnikov
bytov je v priamom rozpore s ustanovenim § 10 ods. 1 veta posledna zak. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov. Uviedli, Ze su¢asny stav, kedy vySka prispevku do fondu prevadzky, udrzby a
oprav je rovnaka pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov predmetného bytového domu,
Zalobcovia povazuju za zjavne nespravodlivy. Podla su€asného stavu sa totiz vbbec nezohladriuje miera
vyuzivania spolo¢nych €asti a spolo&nych zariadeni bytového domu vlastnikmi nebytovych priestorov.
VSetky nebytové priestory v predmetnom bytovom dome maju svoje samostatné vchody z verejnych
priestranstiev, a teda vlastnici nebytovych priestorov a ani ziadna in4 osoba pri navstevach nebytovych
priestorov nevyuziva Ziadne spolo¢né priestory bytového domu, vytahy a ani iné spolo¢né technické
zariadenia bytového domu.

6. Dalej poukazali na to, Ze v ramci zamyslaného investiéného zameru na obnovu bytového domu
bol na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dfia 24.07.2017 odsuhlaseny koneény rozsah
investiéného zameru. Podla projektu komplexného zateplenia bytového domu sa vSak zateplenie netyka
prizemia bytového domu, kde sa nachadzaju vSetky nebytové priestory, ale zateplenie zateplovacim
systémom na baze mineralnej viny o hribke 160 mm sa za¢at az na prvom nadzemnom podlaZzi.

7. Zastupca zalovanych k Zalobe uviedol, Ze pisomné hlasovanie prebehlo v sulade s platnou pravnou
Upravou a hlasoval len ten, kto hlasovat mal, teda vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome.
Poukazal na to, Ze rozhodnutie o investicnom zamere patri vlastnikom v dome a proti nemu je mozné
zo strany prehlasovaného vlastnika podat’ Zalobu na prislusnom sude. Pokial tak Zalobcovia neurobili
v zakonnej lehote, plati rozhodnutie vlastnikov v dome. Bol toho nazoru, Ze nie je mozné rozhodnutim
sudu urcit, aka ma byt vySka prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu, preto
navrhol Zalobu zamietnut.

8. Zo zapisnice zo schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu na ulici E. P.. X -
XXv E. konanej dfia 20.07.2017 0 17.00 hod. naY.. mal sud zistené, Ze v programe bolo okrem iného
v bode XX. 5 prerokovanie poziadavky zalobcu 2. rade o zniZenie tvorby do fondu prevadzky, udrzby a



oprav pre nebytové priestory v zmysle ustanoveni § 10 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov. Kde Zalobca 2. rade navrhol vySku tvorby na m2 tak, aby bola pre nebytové priestory o 50 %
nizSia ako tvorba do fondu na m2 pre byty podla predajov hlasovania bol pocet hlasujucich za predlozeny
navrh 33 a pocet proti bol 2 pocet hlasujucich bolo 35 v zavere bolo konstatované, Zze vzhladom
nizku ucast vlastnikov na domovej schédzi k tomuto bodu spravca pripravy pisomné hlasovanie. Podla
vysledkov a vyhlasenia overovatelov pisomného hlasovania (C.l. sp. 38 ) zo dha 16. 10. 2017, dna
29. 9. 2017 bolo vyvesené oznamenie o pisomnom hlasovani, ktoré sa uskutoénilo v drioch od 6. 10.
2017 do 15. 10. 2017 od 15.00 hod. do 20.00 hod. k bodom programu na hlasovacich listkoch, ktoré
mali k dispozicii vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome pocet bytov 112, pocet
nebytovych priestorov. Na otazku, €i suhlasia so znizenim tvorby do fondu prevadzky, udrzby a oprav
pre nebytové priestory vzdy o 50 % oproti tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav pre byty vyjadrili
pisomny suhlas 4 hlasy, nesuhlasilo 79 hlasov a nehlasovalo 33 hlasov. V zavere bolo konstatované, Ze
navrh nebol prijaty nadpoloviénou vaésinou vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Vo veci bol vypocuty Zalobca v 2. rade, ktory poukazal na pisomné vyjadrenia a upozornil najma na
projekt renovacie a zateplenia predmetného bytového domu, Ze tento obchadza nebytové priestory.
Cela renovacia ma sa tykat' len bytovych priestorov. Prispevok do fondu oprav bytového domu sa ma
zdvojnasobit. Vlastnici nebytovych priestorov, vzhfadom na projekt rekonstrukcie nemozu oakavat za
to kompenzacie a ani zo strany zastupcov vlastnikov bytov im takéhoto prisluby neboli prednesené. Ide
o nerovnovahu toho, Ze musia prispievat do fondu oprav a podielat’ sa na rekonstrukcii celého bytového
domu, na druhej strane nemozno vo vztahu k ich priestorom Ziadne kompenzacie z toho o¢akavat. Vo
veci bola vypoéutd Zalovana N. J., a su€asne vlastni¢ka nebytovych priestorov v predmetnom bytovom
dome. Uviedla, Ze suhlasi so Zalobou. Poukézala na svoje skusenosti vo vztahu k nebytovym priestorom,
kde vlastnici bytov su nespravodlivi. V danom pripade sa nevedia s nimi dohodnut, vlastnici bytov
neakceptuju ich poziadavky aj ked prispievaju rovnakou mierou, ¢o sa tyka fondu prevadzky, udrzby a
oprav. Uviedla, Ze sa pokusali, aby boli vymenené dvere a okna aj na nebytovych priestoroch a rovnako
hradené z fondu oprav. Uvedené neschvalili, podnet na osamostatnenie sa vykurovania elektrinou tiez
nebol priechodny.

9. V danej pravnej veci sud mal za to, Zze ide o Zalobu na usporiadanie prav a povinnosti pricom z
hmotného prava (ust. § 14 ods. 8) vyplyva, Ze sud ma opravnenie existujuci pravny stav medzi stranami
modifikovat, teda zmenit jeho obsah (usporiadat’ ho), prifom sa musi pohybovat v ramci pravidiel
ustanovenych prislusnou hmotnopravnou normou. V danej pravnej veci sud z vykonaného dokazovania
mal preukazané, Ze vlastnici nebytovych priestorov - Zalobcovia bez uZivania spolo¢nych priestorov
s vlastnikmi bytov ako aj dal8ich zariadeni v bytovom dome (napr. nevyuzivaju vytahy inStalované v
predmetnom bytovom) sa v rovnakom rozsahu ako vlastnici bytov podielaju na uhrade nakladov na
upratovanie, udrzbu, osvetlenie a vykurovanie spolo€nych priestorov bytového domu a rovnako, tak aj
na Uhrade nakladov na prevadzku, udrzbu, spolo€nych priestorov daného bytového domu. Vlastnici
nebytovych priestorov znasaju tieto naklady aj napriek tomu, Ze v suvislosti s tymito Uhradami neobdrzia
Ziadne protiplnenie. Dokonca sporné nebolo ani to, Ze obnova bytového domu nepoéita s nebytovymi
priestormi. Poukazal na dévodovu spravu a uviedol, Ze na zaklade poznatkov z praxe sa novo ustanovuje
spbsob tvorby fondu prevadzky, udrzba a oprav domu v pripadoch, ked s bytom alebo nebytovym
priestorom je spojené uzivanie len urCitych spoloénych €asti domu alebo spolo¢nych zariadeni domu.
Tvorba fondu prevadzky, udrzby a oprav je upravena inak v tych pripadoch, kedy vlastnici nebytovych
priestorov neuzivaju spolo€né zariadenia domu a ani vSetky spolo¢né Casti domu, teda nemaju osoh
z ich opravy alebo rekon$trukcie. Prax ukazala, Ze napr. v domoch sa nezateplfuju garaze alebo
nebytové priestory v prizemi, aj ked ich vlastnici sa preddavkami do fondu prevadzky, udrzby a oprav
domu podielaju na financovani zateplenia celého domu, ako aj na splacani uveru. Navrhovana Uprava
ma umoznit, aby boli pri tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav zohfadnené Specifika niektorych
domov a obmedzené uzivanie spolo&nych priestorov vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi pri
zachovani principu velkosti spoluvlastnickeho podielu. Vlastnikom nebytovych priestorov alebo garazi
bude umoznené podielat sa na tvorbe fondu inou vySkou preddavku, nez vlastnikom bytov, ktora vdak
taktiez bude vychadzat z velkosti podlahovej plochy nebytového priestoru alebo garaze.

10. Sud mal preukazané, ze prave takato situacia v predmetnom bytovom dome nastala a z tychto
dovodov Zalobe vyhovel. Nasledne vychadzajuc z predlozenej sumarizacie zo strany zalobcov, ktoru
Zalovani nespochybnili, vyplynulo, Ze v roku 2015 bolo fondu prevadzky, udrzby a oprav Eerpané celkom
16 773,33 EUR, pri€om mimo nebytovych priestorov bolo ¢erpané 10 668,22 EUR, €o predstavuje 63,60
%, v roku 2016 bolo Eerpanych celkom 14 707,69 EUR a Cerpanych mimo nebytové priestory bolo 8



906,65 EUR, ¢o predstavuje 60,50 %, v roku 2017 bolo Cerpanych 31 366,83 EUR, ak &erpanie mimo
nebytovych priestorov bolo vo vySke 26 824,30 EUR, ¢o predstavuje 85,50 %. Z uvedenych zaverov
je zrejmé, Ze pozadované znizenie mesacného prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav pre
vlastnikov nebytovych priestorov daného bytového domu o 50 % je primerané a zohladnuje Specifika
predmetného bytového domu.

11. O trovach konania rozhodol podfa § 255 odsek 1 v spojeni s § 262 odsek 1, 2 C.s.p.

12. Proti rozsudku sudu prvej indtancie podali odvolanie Zalovani v€as. Navrhli, aby odvolaci sud
napadnuty rozsudok zrusil v celom rozsahu a Zalobu Zalobcov zamietol ako neodévodnenu. Zastupca
Zalovanych nesuhlasi s vyrokom o zruSeni pisomného hlasovania z dévodu, Ze mu nie su dostato¢ne
zname dévody pre tento vyrok sudu. Pisomné hlasovanie prebehlo v sulade so zdkonom o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, nie je preto dévod, aby vysledky pisomného hlasovania boli zruSené.
Navrh na zniZenie prispevku pre vlastnikov nebytovych priestorov do fondu prevadzky, udrzby a
oprav bytového domu v pisomnom hlasovani nepresiel. Tato skutoénost' vS8ak neméze byt dévodom
pre zruSenie hlasovania. Uviedol, Ze zakon nehovori ni¢ o tom, Ze by v pripade neodsuhlasenia
nizSieho prispevku pre vlastnikov nebytovych priestorov malo byt hlasovanie neplatné. Ak by malo
platit’ rozhodnutie sudu o zruSeni vysledkov pisomného hlasovania, odoprie sa tym vlastnikom pravo
rozhodovat o veciach, ktoré sa tykaju domu, pretoze len vlastnici v dome a nikto iny neméze urcit
vySku mesacného prispevku na 1 m2 plochy bytu, resp. nebytového priestoru. Vo vztahu k vyroku Il.
namietal, Ze tento vyrok nema oporu v zakone o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Sud sa
nezaoberal skuto&nostou, Ze v pripade zniZenia prispevku uréeného vyrokom sidu vaznym spésobom
ohrozi splacanie uveru vlastnikmi v dome a bankovy dom je opravneny vyvodit’ voéi vlastnikom domu
sankcie vo vyske zvy3eného uroku. Podla nazoru odvolatela sud nie je opravneny rozhodnut o vyske
prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav v dome, kedZe nema na to splnomocnenie delegované
zdkonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a uz vébec nemdze rozhodnut o tom, Ze vyska
ma byt zniZzena o 50 % oproti vlastnikom bytov. Podla jeho nazoru nie je mozné sudnou cestou Ziadat
zruSenie slobodného rozhodnutia vlastnikov bytového domu, ktoré bolo vykonané v sulade s platnou
pravnou Upravou.

13. K odvolaniu Zalovanych sa vyjadrili Zalobcovia. Zalobcovia povazujd rozsudok sudu prvej instancie
za vecne spravny a zakonny. Tvrdenie Udajného ohrozenia splacania uveru na financovanie obnovy
bytového domu povaZzuju za ni¢im nepodloZené, nakolko vypadok v prijmoch fondu prevadzky udrzby
a oprav od vlastnikov nebytovych priestorov v pripade zniZenia ich prispevku by sa pohyboval radovo v
desiatkach eur ro¢ne, €o pri celkovej vySke €erpaného uveru je mizivé percento. Doslo k poruseniu prav
vlastnikov nebytovych priestorov hlasovanim, ktoré bolo napadnuté Zalobou. Doméahaju sa ochrany
svojich zakonnych prav kedZe neexistuje iny organ ako sud, ktory by im taka ochranu mohol poskytnut,
nakolko v pripade existujuceho rozporu s vlastnikmi bytov budu vzdy vlastnici nebytovych priestorov
daného bytového domu v menS$ine a prehlasovani. Zaroven si uplatnili trovy odvolacieho konania.

14. K vyjadreniu Zalobcov podal vyjadrenie zdstupca Zalovanych. Uviedol, Ze pravna Uprava zékona o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov delegovala na vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, aby
si hlasovanim uréili vy8ku prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu. Pisomné
hlasovanie prebehlo v sulade s platnou pravnou Upravou a preto nie je dévod, aby sa tymto hlasovanim
dalej zaoberal sud, nakolko vlastnici legitimne vyjadrili svoj ndzor na vySku prispevku aj s prihliadnutim
na obnovu bytového domu a &erpanie tveru. Zalobcovia mali viac komunikovat so zastupcami vlastnikov
domu, nie je mozZné, aby sa len tak zniZil prispevok bez komunikacie a bez nejakej hibSej analyzy celého
problému. Nad'alej zotrvava na dévodoch odvolania v celom rozsahu.

15. K vyjadreniu Zalovanych sa vyjadrili Zalobcovia. Zalobcovia opatovne poukéazali na skutoénost,
Ze v tejto suvislosti vyuZili vSetky dostupné pravne prostriedky na dosiahnutie napravy nezakonného
stavu. Svoje navrhy predloZili v pisomnej forme spravcovi dotknutého bytového domu, nasledne tieto
navrhy predniesli na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, na ktorej sa nasledne rozhodlo
o vyhlaseni pisomného hlasovania. Zalobcovia uz nemali ini moZnost ako svoje navrhy a poZiadavky
uplatnit’ sudnou cestou. Maju za to, Ze nereSpektovanim zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov (ust. § 10 odsek 1) zo strany spravcu a ostatnych vlastnikov bytového domu doSlo k
poruSeniu ich subjektivnych prav, ako aj subjektivnych prav ostatnych vlastnikov nebytovych priestorov
predmetného bytového domu. Podla platnej pravnej Upravy neexistuje iny organ, nez vSeobecny sud,



ktory by o otazke poruSenia subjektivnych prav Zalobcov mohol rozhodnut a poskytnat im ochranu.
Na tejto skutonosti neméze zmenit ni¢, ani to, Ze pisomné hlasovanie bolo zrealizované v sulade s
platnou pravnou Upravou. Ohfadom vypadku prijmov do fondu prevadzky, udrzby a oprav suma 62
500,- eur za 25 rokov (2500,- eur ro€ne), predstavuje 5,26 % celkovej vysky istiny ¢erpaného uveru.
Podla udajov zverejnenych spravcom bytového domu, prispevky pripadajice na nebytové priestory
predstavuju 7,05 % z celkovej vySky prispevkov za bytovy dom ako celok. Vypadok prijmov po Zalobcami
navrhovanom znizZeni prispevku by predstavoval iba nie¢o vySe 3,5 % celkového ro€ného prispevku do
fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu. Navrhli, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok potvrdil
ako vecne spravny.

16. K vyjadreniu Zalobcov podal vyjadrenie zastupca zalovanych. Uviedol, Ze podla zakona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov len vlastnici su opravneni stanovit’ a odsuhlasit vy$ku prispevku do fondu
prevadzky, udrzby a oprav bytového domu, nemdZze to urobit’ sud alebo ina institicia. Podla zakona, ak
vlastnici bytov a nebytovych priestorov neodsuhlasia niz8iu platbu pre vlastnika nebytového priestoru
do fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu vzhfadom na mieru vyuZivania priestoru, nejde
automaticky o protipravny stav. O protipravny stav by iSlo, ak by hlasoval ten, kto nie je vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru, pripadne by hlasoval v rozpore s Uradne overenym splnomocnenim. Vo
zvySnej Casti zotrval na svojich doterajSich vyjadreniach v celom rozsahu.

17. Krajsky sud v Pre3ove (dalej len ,odvolaci sud“) prislusny na rozhodnutie o odvolani (§ 34
C.s.p.), vzhfadom na v€as podané odvolanie, preskimal napadnuté rozhodnutie, ako aj konanie mu
predchadzajuce v zmysle zasad vyplyvajucich z ustanovenia § 379 a nasl. C.s.p., bez nariadenia
pojednavania (§ 385 C.s.p. a contrario) a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovanych je dévodné.

18. Podla ustanovenia § 10 odsek 1 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov u¢inného v ¢ase
pisomného hlasovania, vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni v sulade so zmluvou
o spolo€enstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky mesacne vopred do fondu
prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého dfia mesiaca nasledujuceho po vklade10) vlastnickeho prava
do katastra nehnutefnosti. 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 spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych
nebytovych priestorov, prisluSenstva a prifahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu
a rekons8trukciu domu. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v.dome vykonavaju uhrady do fondu
prevadzky, udrzby a oprav podla vefkosti spoluvlastnickeho podielu; ak je su€astou bytu balkén,
lodZia alebo terasa, pre ucely tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu sa zaratava do velkosti
spoluvlastnickeho podielu 25 % z podlahovej plochy balkéna, lodzie alebo terasy. Pri uréeni preddavkov
do fondu prevadzky, udrzby a oprav su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome povinni zohladnit
mieru vyuZivania spoloénych €asti domu a spoloé&nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov
a garazi vdome.

19. Podfa ustanovenia § 14 odsek 4 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov u¢inného v
Case pisomného hlasovania, vlastnici bytov a nebytovych priestorov v.dome prijimajd rozhodnutia na
schédzi vlastnikov dvojtretinovou vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, ak hlasuju o zmluve o Uvere a o kazdom dodatku k nej, o zmluve o zabezpeceni uveru a o
kazdom dodatku k nej, o zmluve o najme a kupe veci, ktoru vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome uZivaju s pravom jej kupy po uplynuti dojednaného €asu uzivania a o kazdom dodatku k nej, o
zmluve o vstavbe alebo nadstavbe a o kazdom dodatku k nim, o zmene u&elu uzivania spolo€nych €asti
domu a spolo&nych zariadeni domu a 0 zmene formy vykonu spravy; ak sa rozhoduje o nadstavbe alebo
o vstavbe v podkrovi alebo povale, vyZaduje sa zdroven suhlas v3etkych viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome na najvy38om poschodi. Suhlas vietkych vliastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome sa vyZaduje pri rozhodovani o prevode spolo¢nych €asti domu, spolo¢nych zariadeni domu alebo
prilahlého pozemku alebo ich €asti. Ak sa rozhoduje pisomnym hlasovanim podfa tohto odseku, podpis
vlastnika bytu a nebytového priestoru v dome na hlasovacej listine potvrdia najmenej dvaja overovatelia,
ktori boli zvoleni na schddzi vlastnikov; podpis vlastnika bytu a nebytového priestoru vdome méze overit
aj notar alebo obec.

Podla odseku 5, ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome rozhodli o veci, nové rozhodnutie o tej
istej veci nahradza predchadzajuce rozhodnutie. Pri hlasovani o tej istej veci do jedného roka od platného



hlasovania sa vyZaduje suhlas nadpoloviénej vaésiny hlasov v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, okrem hlasovania o veci, pri ktorej sa vyzaduje dvojtretinova vaésina. Ak sa o veci
rozhodovalo dvojtretinovou vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
pri hlasovani do jedného roka od platného hlasovania o tej istej veci sa vyZaduje suhlas Stvorpéatinove;j
vacsiny hlasov v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Podla odseku 8, ak prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo obratit’
sa do 30 kalendarnych dni od oznamenia o vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol,
inak jeho pravo zanika. Ak sa vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku
hlasovania dozvediet, ma pravo obratit sa na sud najneskér do troch mesiacov od hlasovania, inak
jeho pravo zanika. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome sa mbze zaroven na
prislusnom sude domahat’ do¢asného pozastavenia u€innosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov podla osobitného predpisu.15a) Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa uznasaniaschopna vacsina
podfa odsekov 3 a 4 nedosiahne, rozhoduje na navrh ktoréhokolvek vlastnika bytu a nebytového
priestoru v dome sud. Platné rozhodnutia su zavazné pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Zmluvy a ich zmeny schvalené vlastnikmi st zavazné pre vSetkych viastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, ak ich za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podpisala
nimi splnomocnena osoba.

20. Podla ustanovenia § 139 odsek 1 Obcianskeho zakonnika, z pravnych ukonov tykajucich sa
spolo&nej veci su opravneni a povinni vietci spoluvlastnici spoloéne a nerozdielne.

Podla odseku 2, o hospodareni so spolo&nou vecou rozhoduju spoluvlastnici va¢sinou pocitanou podla
velkosti podielov. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa va¢sina alebo dohoda nedosiahne, rozhodne na navrh
ktoréhokolvek spoluvlastnika sud.

Podla odseku 3, ak ide o dbleziti zmenu spolo&nej veci, mézu prehlasovani spoluvlastnici ziadat, aby
0 zmene rozhodol sud.

21. K odvolacej ndmietke Zalovanych, Ze sud nie je opravneny rozhodnut o vySke prispevku do fondu
prevadzky, udrzby a oprav, a namietke, Ze nie je mozné sudnou cestou Ziadat' zruSenie slobodného
rozhodnutia vlastnikov bytového domu odvolaci sid poukazuje na nalez Ustavného sudu SR zo dha
03.07.2013 sp.zn. PL. US 110/2011-40 cit.: ,Z hladiska Ustavnej akceptovatelnosti napadnutej pravne;
upravy (vo vazbe na €l. 20 ods. 1 ustavy) Ustavny sud ale povazuje za klu€ovy (uz citovany) § 14
ods. 4 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, z ktorého mozno vyvodit, Ze prehlasovani
vlastnici bytov alebo nebytovych priestorov sa m6zu vo vztahu k rozhodnutiam ostatnych vlastnikov
bytov alebo nebytovych priestorov (bez ohfadu na to, &i iSlo o rozhodnutie prijaté nadpolovi¢nou alebo
dvojtretinovou vacsinou vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov) doméhat sudnej ochrany, t.
j- maju procesny prostriedok na zabezpecenie ochrany svojich prav.

V nazna¢enom kontexte Ustavny sud poukazuje na skutonost, Ze pravo na ochranu vlastnictva podla
¢l. 20 ods. 1 ustavy sice neobsahuje explicitnd proceduralnu ochranu, ale jeho autenticka ochrana
znamena, Ze proceduralna ochrana je v fiom implikovana. Ustavny sud uz v naleze sp. zn. I. US
23/01 uviedol, Ze slovné spojenie ,pravo na ochranu®, ktoré je pouzité aj v €l. 20 ods. 1 ustavy,
implikuje v sebe aj potrebu minimalnych garancii procesnej povahy, ktoré su ustanovené priamo v
¢l. 20 ods. 1 ustavy a ktorych nedodrzanie méze mat za nasledok jeho porusenie (popri poruseni
zakladného prava na sudnu a ind pravnu ochranu podla &l. 46 a nasl. Ustavy). Implicitnd procesnu
ochranu Ustavny sud potvrdil aj v dal$ich nalezoch - sp. zn. lll. US 328/05 &i sp. zn. lll. US 117/06.
Uvedeny pravny nazor ustavny sud formuloval v zhode s judikatirou ESLP k &l. 1 Dodatkového
protokolu k Dohovoru o ochrane fudskych prav a zakladnych slobdd, v zmysle ktorej tento ¢lanok
implikuje, Ze kazdy zasah do prava na pokojné uzivanie majetku musi byt sprevadzany proceduralnymi
garanciami umozfiujucimi jednotlivcom rozumnu moznost predlozit ich vec pred organ verejnej moci
pre ucely efektivneho domahania sa preskimania zasahu (Hentrich v. France, staznost €. 13616/88,
rozsudok z 22. septembra 1994, § 40 a nasl.)* Dalej pokraduje ,Vychadzajuc z uvedeného, ustavny sud
konstatuje, Ze v posudzovanom pripade ni¢ nebrani tomu, aby pravo prehlasovaného vlastnika bytu
alebo nebytového priestoru ,obratit’ sa... na sud, aby vo veci rozhodol...“ garantované prostrednictvom
§ 14 ods. 4 zdkona o vlastnictve bytov bolo interpretované v pravno-aplikaénej praxi materialne, t.
j- aby predmetom Zaloby prehlasovaného vlastnika bytu alebo nebytového priestoru mohli byt nielen
namietky smerujuce proti poruseniu zadkonom ustanovenej procedury pri prijimani rozhodnuti absolutnou



vacgsinou, resp. dvojtretinovou vacsinou vsetkych vlastnikov bytov alebo nebytovych priestorov, ktoré sa
tykaju veci patriacich do ich spoluvlastnictva podla § 14 ods. 2 a 3 zadkona o vlastnictve bytov, ale aj
namietky smerujuce proti obsahu tychto rozhodnuti, t. j. aj namietky, Ze ide o také rozhodnutie, ktoré
predstavuje neprimerany zasah do vlastnickych prav prehlasovaného vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru k spoloénym &astiam domu, spoloénym zariadeniam domu, spoloénym nebytovym priestorom,
prisludenstvu a pozemku. Podporne v prospech tohto zaveru mozno pripomenut aj zasadu priority
materialneho pristupu k ochrane ustavnosti, resp. ochrane zakladnych prav a slobdd, ktoru dstavny
sud $tandardne uplatiiuje vo svojej judikatire (pozri napr. IV. US 99/2010, IV. US 196/2011, PL. US
100/2011, 1Il. US 342/2011). O zalobe podanej prehlasovanym vlastnikom podla § 14 ods. 4 zékona
o vlastnictve bytov je opravneny a aj povinny rozhodnut nezavisly sud, ktorého kfu€ovou ulohou pri
rozhodovani o takejto Zalobe je zabezpecit spravodlivi rovnovahu prav vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, t. j. starostlivo prihliadat tak na prava a zdkonom chranené zaujmy tych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, ktori boli pri Zalobou napadnutom rozhodnuti podla zakona o vlastnictve
bytov prehlasovani, ako aj na prava a zakonom chranené zaujmy tych, ktori za napadnuté rozhodnutie
hlasovali. Ide o Specialnu pravnu Upravu zodpovedajucu Specifickym &rtdm spoluvlastnictva vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome k spoloénym &astiam domu, spolo€nym zariadeniam domu,
spoloénym nebytovym priestorom a prisluSenstvu, ako aj spoluvlastnictva alebo inych spoloénych prav
k pozemku (§ 19 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov), ktora vo svojej podstate zodpoveda vseobecne;j
pravnej Uprave ochrany (podielovych) spoluvlastnikov (§ 139 ods. 2 a 3 Obcdianskeho zékonnika) a
predstavuje Standardny spbsob pravnej ochrany suvisiaci s uplatfovanim vlastnickych prav, a preto
podla nazoru ustavného sudu neexistuje dévod na to, aby bol z ustavného hladiska spochybriovany.®

22. Zalovani vo svojom odvolani namietali vyrok sudu o zrudeni pisomného hlasovania. Z odévodnenia
napadnutého rozsudku vyplyva, Zze sud prvej inStancie neuviedol dévody pre ktoré zrusil vysledky
pisomného hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Nie je mozné zistit' pravny zaver sudu,
¢i pisomné hlasovanie prebehlo v sulade so zakonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
alebo nie, tiez skutocnost, ¢i vlastnici nebytovych priestorov boli prehlasovani a & to ma nasledok
neplatnost hlasovania. Sud prvej indtancie nedal odpoved pre€o bolo potrebné pisomné hlasovanie
zrusit. Z oddévodnenia rozhodnutia nevyplyvaju aké dokazy s tym suvisiace vykonal a vyhodnotil. Preto
odvolaci sud nemohol dat odpoved na odvolaciu ndmietku Zalovanych vo vztahu k prvému vyroku,
pretoZze sam nepoznal, na zaklade ktorych dékazov a uvah dospel k zaveru o potrebe vyhoviet tomuto
naroku. Bolo nutné sa zaoberat obsahom samotného navrhu a vyroku, &i je v sulade so Zalobnymi
tvrdeniami alebo nie, a nasledne o takto navrhovanom vyroku rozhodnut.

23. Vo vztahu k vyroku Il. napadnutého rozhodnutia a jeho odévodnenia - z obsahu rozhodnutia nie je
mozné zistit, ktoré skuto&nosti, dbkazy povazoval sud I. indtancie za rozhodujuce a ktoré nie. Odkaz len
na citaciu zdkona bez vysvetlenia Uvah sudu, ktoré ho viedli k rozhodnutiu je nepostacujuce a takéto
rozhodnutie je nepreskumatelné.

24. Obsahové nélezitosti rozsudku uréuje ust. § 220 C.s.p.. Ich spravnost a Uplnost je predpokladom
vykonatelnosti a preskimatelnosti rozhodnutia. Podla ustanovenia § 220 ods. 2 C.s.p., v odévodneni
rozsudku sud uvedie, ¢oho sa Zalobca domahal, aké skutonosti tvrdil, aké ddkazy oznadil, aké
prostriedky procesného utoku pouzil, ako sa vo veci vyjadril Zalovany a akeé prostriedky procesnej obrany
pouzil. Sud jasne a vystizne vysvetli, ako posudil podstatné skutkové tvrdenia a pravne argumenty
stran, ktoré skutoCnosti povazuje za preukdzané a ktoré nie, ktoré dokazy vykonal, z ktorych dékazov
vychadzal a ako ich vyhodnotil, pre€o nevykonal dalSie navrhnuté dékazy a ako vec pravne posudil,
pripadne odkaze na ustalenu rozhodovaciu prax. Sud dba, aby odévodnenie rozsudku bolo presvedcivé

25. Struktira odévodnenia rozhodnutia je v priamej spojitosti so zakladnym pravom na sudnu ochranu
podla &lanku 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky. Ak sud pri odévodriovani rozhodnutia nepostupuje
spbsobom, ktory zavazne uréuje ustanovenie § 220 ods. 2 C.s.p. dochadza nielen k tomu, Ze rozhodnutie
je nepreskumatelné pre nedostatok dévodov alebo pre ich nezrozumitelnost, ale aj k tomu, ze zakladné
pravo na sudnu ochranu nie je naplnené realnym obsahom. Konanie a rozhodovanie vSeobecnych sudov
sa uskuto€huje v predpisanom ustavnom a zdkonnom rdmci, reSpektovanie ktorého vyluéuje svojvolu v
ich postupe, priCom vylu¢enie svojvdle sa zabezpedluje viacerymi prostriedkami, vratane ich povinnosti
svoje rozhodnutia odévodnit. Odévodnenie rozhodnuti dovoluje u€astnikom konania posudit ako sud
v ich veci vyloZil a aplikoval prislusné predpisy a akymi Uvahami sa spravoval pri svojom rozhodovani
0 Veci.



26. Vzhladom na vy3$Sie uvedené odvolaci sud postupom podla § 389 ods. 1 pism. b) C.s.p. rozhodol
tak, Ze zrusil rozsudok a vec vracia sudu prvej indtancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie, nakolko
nedostatoéne odbévodnené rozhodnutie je potrebné hodnotit ako nespravny procesny postup sudu,
ktorym bolo znemoZnené Zalobcovi, aby uskutonil jemu patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo
k poruSeniu prava na spravodlivy proces.

27. Ulohou sudu prvej intancie bude po vrateni veci sa vysporiadat so véetkymi tvrdeniami a dékazmi
predloZzenymi ucastnikmi v priebehu konania, vykonat potrebné dokazovanie a nasledne ustalit’ vo
svojom rozhodnuti taky pravny zaver, ktory bude preskumatefny najma v tych otazkach, ktoré boli zjavne
sporné medzi u€astnikmi poc¢as konania. Z odévodnenia rozhodnutia musia byt zjavné Uvahy, ktorymi
sa sud riadil pri rozhodovani o tom, ktorom naroku, v zmysle ust. &l. 15 a § 191 C.s.p.. Nasledne vo
veci rozhodne tak, aby rozhodnutim nedo$lo k poruSeniu prava na spravodlivy proces tym, Ze svoje
rozhodnutie dostato€ne neoddvodnil.

28. Prvoindtancny sud, ktory je viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu ( § 391 ods. 2 C.s.p.) v
novom rozhodnuti rozhodne aj o trovach odvolacieho konania ( § 396 ods. 3 C.s.p.).

29. Rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v PreSove pomerom hlasov 3 : 0.
Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sidu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.) v lehote
dvoch mesiacov od doruc€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 odsek 1 C.s.p.).

Dovolatel musi byt's vynimkou pripadov podla § 429 odsek 2 v dovolacom konani zastipeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 odsek 1 C.s.p.).

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 C.s.p.).



