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Uznesenie

Okresny sud Liptovsky Mikulas v spore Zalobkyne: A. A. B., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom: C. XXX,
XXX XX D., doru¢ovacia adresa: E. F. D. XX, XXX XX D. XXX proti Zalovanym: 1. A. D. G. H. D., nar.
XX XX XXXX, G. XX, E., PSC XXX XX, 2. A. I. E. H. I, nar. XX.XX.XXXX, A. X/X, XXX XX D. - I. A., 3.
A. 1. J. H. L, E., nar. XX XX XXXX, K. L. XXXX/XXX, XXX XX D. -K., 4. D. F. E. H. F., nar. XX.XX.XXXX,
XXX XX D. M. XXX, 5. N. O. H. N., nar. XX. XX.XXXX, XXX XX J., €. XX, 6. TRIP-EU s. r. 0., 913 03, K.
M. XXX, ICO: 48126403, 7. P. Q. Q. H. Q., nar. XX XX.XXXX, O. R. XXXX/XX, XXX XX 1. A.l. G., 8. A.
H. S. H. L., nar. XX. XX XXXX, T. X, XXX XX T., M. H., 9. P. O. A. H. O, nar. XX.XX.XXXX, 033 01 T. E.
M. XXX, 10. A. U. H. A,, nar. XX XX.XXXX, I. C. XX, XXX XXV., 11. J. R. H. J., nar. XX.XX.XXXX, M.
XXX, 12. A. A. J. H. O., nar. XX XX.XXXX, . XXXX/XX, XXX XX U., 13. P. D. A. H. D., nar. XX. XX.XXXX,
E., K. XXXX/X, XXX XX N., 14. A. E. B. H. E., nar. XX.XX.XXXX, F. XXXX/XX, XXX XX D. -E., 15. A. A.
E. H. O., nar. XX XX.XXXX, A. XX/X; XXX XX D.-0. A, 16. C. A. H. C., nar. XX.XX.XXXX, C. XX, XXX
XX Q., 17. A. G. E. H. G., nar. XX. XX XXXX, T. B. X, XXX XX D., 18. A. I. K. H. I, nar. XX XX.XXXX, T.
X, XXX XX D., 19. SAFETY PROTECTION, s.r.0., Sportova 1017/3B, 919 51 Spacince, ICO: 46514562,
20. Q. A. H. Q,, nar. XX XX XXXX, XXX XX D. I. Q. M. XXX, 21. P. E. K. H. E., nar. XX.XX.XXXX,
XXX XX C. F. M. XXX, 22. E. E., nar. XX XX.XXXX, O. XXX/XX, XXX XX Q. Q., 23. W. E. H. R,, nar.
XXXXXXXX, O. XXX/XX, XXX XX Q. Q., 24. P. X. Q. H. X,, nar. XX. XX XXXX, XXX XX D. H., 25. A. X.
H. B., nar. XX XX.XXXX, J. XXX/XX, XXX XX D. H., 26. A. R. A. H. H. A., nar. XX. XX XXXX, XXX XX D.,
27. C. A. H. B,, nar. XX. XX XXXX, A. H. V. XXX/XX, XXX XX D., 28. VEGAS SC s.r.0., Glanec 515/2,
900 82 Blatné, ICO: 50559087, 29. S. G. H. S., nar. XX.XX.XXXX, R. XX, XXX XX Q., 30. S. S. H. A,
nar. XX.XX.XXXX, R. XX, XXX XX Q., 31. Stopercentna, s.r.o., Bernolakova 1168/5, 031 01 Liptovsky
Mikulas, ICO: 47352655, 32. Style4U s.r.o., Mudrochova 965/15, 942 01 Surany, ICO: 47828641, 33. De
I. E. H. K. 1., nar. XX XX XXXX, XXX XX T. €. XXX, 34. A. S. K. . H. Y, nar. XX XX.XXXX, XXX XX T. €.
XXX, 35. LA & M s.r.0., Janskeho 1987/13, Nitra, PSC 949 01, SR, ICO: 52131556, 36. A.A. J.H. A, E.,
nar. XX XX.XXXX, K. L. XXXX/XXX, XXX XX D. - K., 37. MEDIPA, s.r.o., Sladkovicova 7916/2A, 921 01
Piestany, ICO: 44043007, 38. MK wood product s.r.o., Slanecka 948/25, 96205 Hrifiova, ICO: 47750685,
39. V. P. H. V., nar. XX. XX XXXX, Z. V. XXX/XX, XXX XX 1., 40. D. V. A. H. V., nar. XX XX.XXXX, O. XX,
XXX XX V., 41. F. B. H. F,, nar. XX XX.XXXX, XXX XX M. €. XXX, 42. E. A. H. E., nar. XX XX.XXXX,
XXX XX I. €. XXX, 43. A. A. A. H. H., nar. XX XX.XXXX, E. K. XXX/XX, XXX XX I. =Y., 44. D. E. H.
D., nar. XX XX XXXX, E. T. XXXX/X, XXX XX I. K. - K. E. K., XX. Wellness Apartmany Liptovsky Jan,
s.r.0., Janska dolina 2069, 032 03 Liptovsky Jan, ICO: 55406246, o navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia o doCasné pozastavenie ucinnosti rozhodnuti vlastnikov, a to uzneseni €. 2 a &. 3 vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, takto

rozhodol:
Sud navrh zalobkyne na nariadenie neodkladného opatrenia zamieta.
odovodnenie:

1. Navrhom doru¢enym tunajSiemu sudu driia 8.1.2024 mailom, pisomne doplnenym dia 17.1.2024
sa zalobkyna domahala nariadenia neodkladného opatrenia, ktorym sid vo vztahu k zalovanym,
zast. spravcom BYP, s.r.o., so sidlom: Hviezdoslavova 141, 033 01 Liptovsky Hradok, 1CO: 36 437



263, doCasne pozastavi ucinnost rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vykonaného
hlasovanim v diioch 10.12.2023 — 30.12.2023, tykajucich sa Apartmanového domu Stiavnica vedenom
na LV & XXXX k.u. T. R., a to uzneseni €. 2 a 3, aZ do pravoplatného rozhodnutia vo veci same;.
Poukazala, Zze dévody, na zaklade ktorych napada prijaté rozhodnutia €. 2 a 3 mozZno rozdelit do
dvoch kategdrii a to na: formalne (procesné) nedostatky: nedodrzanie zakonného postupu vyhlasenia
pisomného hlasovania, ktoré vyhlasuje spravca podla potreby, alebo ked o to poziada aspon Stvrtina
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome; nedoru€enie oznamenia o termine, mieste a otazkach
pisomného hlasovania, €¢o musi byt vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome oznamené
najneskér sedem dni pred hlasovanim a vecné (obsahoveé) nedostatky prijatych rozhodnuti: rozpor so
zdkonom, obchadzanie zékona, rozpor s dobrymi mravmi.

2. Navrh na nariadenie neodkladného opatrenia dalej odévodnila tym, Ze je vlastnikom nebytového
priestoru &. 14 a spoluvlastnik spolognych priestorov v Apartmanovom dome Stiavnica (dalej len
ako ,ADS*) uvedenom na liste vlastnictva &. XXXX, k. u. T. R., okres Liptovsky Mikula$. V dioch
od 20.12.2023 do 30.12.2023, 23:00 hod. prebehlo elektronické hlasovanie vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov tykajlce sa vyssie uvedeného ADS, pric¢om hlasovala proti druhému a tretiemu
navrhu uzneseni zaslaného vlastnikom drfia 20.12.2023. Poukazala, ze hlasovanie nebolo vopred
vlastnikom oznamené. O vysledku hlasovania sa dozvedela dfia 06.01.2024, ked' znenie uznesenia ¢.
2 odsUhlasené vlastnikmi bolo nasledovné: ,My, podielovi spoluvlastnici ADS, tymto schvalujeme pre
vSetkych podielovych spoluvlastnikov ADS mimoriadnu platbu do fondu oprav ADS na jeho doplnenie
(ako spoluucast na uhrade nakladov kupenych a namontovanych vodomerov a meracov tepla) a to
vo vyske 150,- Euro za kazdy nebytovy priestor alebo apartman, ktoru (platbu) je potrebné uhradit do
19.01.2024 (vratane) priamo na udet fondu oprav ADS, na ktory sa mesacéne platia zalohové platby.*
Vo vztahu k mimoriadnej platbe do fondu oprav poukazala na ust. § 10 ods. 1 a 2 zakona &. 182/1993
Z. z. s ucinnostou do 31.03.2024 a s ucinnostou od 01.04.2024, pricom zakon o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov stanovuje, z akych prijmov sa tvori fond prevadzky, udrzby a oprav. Prevazna
Cast fondu prevadzky, udrzby a oprav je tvorena mesacnymi preddavkami, ktoré vlastnici bytov a
nebytovych priestorov platia. Zakon dalej hovori, Ze v Ease, kedy si vlastnici stanovuju vysku preddavkov
do fondu prevadzky, udrzby a oprav, by mali pri tomto zohladnit naklady na prevadzku, udrzbu,
opravy spolo¢nych &asti, zariadeni domu, a teda aj ich su€asne opotrebenie. MéZe nastat’ situacia,
Ze vo fonde prevadzky, udrzby a oprav nie je dostatok financii, avdak vlastnik nie je v zmysle zakona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov povinny platit svojvofne uréené jednorazové prispevky
bez ohladu na velkost spoluvlastnickeho podielu a za veci uz uhradené z FO. Povinnost uhradenia
jednorazovych poplatkov do fondu oprav nema zakonny podklad a nemozno teda takuto povinnost
ukladat/nanutit v8etkym vlastnikom. Jednotnda suma EUR 150,00 do fondu oprav — definovana tzv.
Radou ako ,spolut¢ast® za montaz meracov - nie je Umerna spoluvlastnickym podielom, kedze kazdy
vlastnik ma podla napadnutého uznesenia €. 2 z hlasovania uhradit’ jednotnd sumu bez ohladu na
velkost spoluvlastnickeho podielu (a to EUR 150,00), ¢o odporuje zakonu, konkrétne ustanoveniu §
10 a nasl. zdkona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Najvacsi podiel v
ADS za &islo nebytového priestoru 38 uvedeného na LV XXXX vlastni spolo&nost Wellness apartmany
Liptovsky Jan, s. r. 0., Janska dolina 2069, Liptovsky Jan, 032 03, SR, ICO: 55406246, a to 19.567 z
celkovo 157.362, €o tvori priblizne 12,5 % celkovo zo v8etkych podielov. Fond oprav sa pritom tvori podla
vlastnickych podielov. Ak Wellness apartmany Liptovsky Jan s. r. 0. teda zaplati EUR 150,00, podiel
Zalobcu extra platby by mal byt cca. 25,- EUR. Takym spésobom je porusené vlastnicke pravo vlastnika
uhradzat’ prispevky do Fondu oprav podla velkosti spoluvlastnickeho podielu. To znamena, Ze platnym
vyhlasenim hlasovania bude Zalobkyni spdsobena ujma a je tu aj predpoklad protipravnosti konania.
Tiez poukazala, Ze naklady kupenych a namontovanych vodomerov a meracov tepla boli z fondu oprav
uz uhradené a su€asne sa teda mozno domnievat, Ze predmetna suma by mala/mohla byt pouZit4
na iné ucely, nez ako tzv. spolutcast na uhrade nakladov kupenych a namontovanych vodomerov a
meradov tepla, kedze naklady uz uhradené boli a &len Rady ADS vo svojom odévodriujicom e-maile
zo dfia 20. 12. 2023 uviedol: ,...kedZe zadiatkom roka 2024 bude sa musiet za budovu ADS zaplatit
poistenie na cely rok 2024, zimna udrzba parkoviska a pristupovej cesty, poplatok za smeti obci za
1100 litrovy kontajner na cely rok 2024, oprava pokazeného tepelného &erpadla v kotolni ADS, ktora
sa eSte nezaplatila, poplatky za vytah, za revizie, zalohové platby za elektrinu na kdrenie, vytah a
osvetlenie spolo¢nych priestorov, vyuc¢tovanie vody za 2023, poplatky spravcom, a atd.“ Zavadzajuca
je teda informacia, Ze jednorazovy prispevok v sume 150, 00 EUR je uréeny na naklady kupenych a
namontovanych vodomerov a meracov tepla.



3. Tiez nesuhlasila s uznesenim &. 3: ,My, podielovi spoluvlastnici ADS, tymto schvalujeme a menime
pre vSetkych podielovych spoluvlastnikov ADS platby do fondu oprav ADS z pévodnych 0,80 Eura
za m2 plochy mesaéne (mimo balkénov a teras) na sumu 1,30 Euro za m2 plochy mesacne (mimo
balkénov a terés), a to s u€innostou od 01. 03. 2024, pri€om za balkény a terasy sa v zmysle prijatého
uznesenia schodze podielovych spoluvlastnikov ADS nadalej nebude platit. Tymto zaroveri poverujeme
administrativneho spravcu BYP, s. r. 0., aby do 01.03.2024 emailom dorudil vSetkym podielovym
spoluvlastnikom ADS nové vymery mesadénych zalohovych platieb do fondu oprav ADS.“ V tomto smere
poukazala na ust. § 8b ods. 1 pism. g), v zmysle ktorého je pri sprave domu spravca povinny vypracovat
a kazdoro€ne do 30. novembra vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome predlozZit’ plan oprav
na nasledujuci kalendarny rok, ktory zohlfadni najma opotrebenie materialu a stav spolo¢nych Casti
domu a spolo¢nych zariadeni domu a navrhnut vysku tvorby fondu prevadzky udrzby a oprav domu na
kalendarny rok. Namietala, Ze jej nie je zname, Ze by spravca do 30.11.2023 navrhol vysku tvorby fondu
prevadzky udrzby a oprav domu na kalendarny rok a/alebo Ze by predlozil vlastnikom plan oprav na
nasledujuci kalendarny rok. Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju aj opravy balkénov, lodzii
a tych teras, ktoré su spoloénymi ¢astami domu. Av3ak podla obsahu napadnutého uznesenia €. 3 z
hlasovania by vlastnici balkénov, lodzii a teras ani nadalej neprispievali do fondu oprav, hoci opravy
balkénov, lodzii a tych teras sa financuju a museli by sa financovat z fondu oprav. Tym boli, su a boli by
aj nadalej ohrozené a poru$ované jej prava vlastnika a spoluvlastnika v ADS v zmysle finanénej $kody
v zmysle vysSieho prispevku do fondu oprav na opravu balkénov, lodzii a tychto teras, a to na zaklade
protipravneho konania Zalovane.

4. Dalej poukéazala, Ze v sti¢asnosti 21 vlastnikov/spoluvlastnikov nebytovych priestorov v budove ADS
podnika tak, Ze nebytové priestory ponuka na tzv. hotelové kratkodobé ubytovanie tretim osobam za
ugelom zisku, pricom sa v budove ADS dalej nachadza aj wellness centrum, do ktorého vstup je
ponukany aj Sirokému okoliu za finanénu uhradu. Napriek ustanoveniu § 10 ods. 1 zédkona &. 182/1993
sa nezohladfuje miera vyuZivania spolo¢nych &asti domu a spoloé&nych zariadeni domu pri Uhrade do
FO a zuctovani vlastnikmi nebytovych priestorov, ani miera opotrebovania, mozné opravy a Upravy
spolognych priestorov, spotreba tepla, svetla, vytah a pod., ako ani pri zG&tovani. Zalovana postupuje
(iba) podfa zakona &. 40/1964 Zb. Obdiansky zakonnik ako lex generalis a podfa svojvéle, vylu€uje
svojvolne niektoré podstatné ustanovenia zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov ako lex specialis v pripade, Ze je jej to vyhodnejSie (napr. neplatenie do fondu prevadzky,
udrzby a oprav vlastnikmi balkénov, teras, a iné). Je tu tak zjavna svojvOla Zalovanej. Poukazala, Ze
pocas sudneho konania a pred pravoplatnostou rozhodnutia sudu vo veci samej déjde k zmene zakona
€. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Podla dévodovej spravy bolo cielom
zakona ucinného od 01.04.2024 zosuladit’ osobitné pravne predpisy so schvalenymi zakonmi na useku
uzemného planovania a vystavby, odstranit’ prekazky fungovania novej stavebnej legislativy v osobitne;j
pravnej uprave a reflektovat zmeny v procesoch izemného konania a vystavby v osobitnych predpisoch,
ked podla § 24 ods. 1 (u€inného od 01.04.2024) ,Ustanovenia tohto zakona sa vztahuju na nebytové
domy okrem § 29 a § 29a ods. 1; na spravcu nebytovych domov sa nevztahuje osobitny predpis.”
VyrieSit' Casovy stret dvoch pravnych noriem je hlavnou ulohou nepravej retroaktivity. To znamena,
Ze podla skorSich platnych noriem sa bude urlovat vznik pravnych vztahov, pravneho spravania a
pravnych skuto€nosti. Podla normy ucinnej v dobe, kedy sa o tychto vztahoch rozhoduje, sa bude
urovat’ obsah pravnych vztahov. S ohfadom na terajSie znenie zdkona €. 182/1993 Z. z. ucinného
do 31.03.2024 a znenie uvedeného zakona G&inného od 01.04.2024, sa vo vztahu k budove ADS
nezmenil obsah pravnych vztahov, a ani formalny proces hlasovania. Pomerne dlha legisvakac¢na lehota
ma sluzit dékladnému a v€asnému oboznameniu sa s novou Upravou ako aj v€asnému prispdsobeniu
svojich €innosti novym pravidlam. Uvedena lehota sluzi na to, aby sa kazdy komu zo zakona vyplyvaja
urcité prava alebo povinnosti, mohol oboznamit' s jeho obsahom, prispdsobit’' sa zmenam a na potrebnu
pripravu na prakticku realizaciu. Za prispésobenie sa zmenam a vykonanie potrebnej pripravy na
prakticku realizaciu nemozno spravodlivo povazovat obchddzanie zdkona a svojvolné (ne)aplikovanie
zakonného ustanovenia lex specialis v tejto veci. Vo vztahu k budove ADS sa zmenilo vymedzenie
pojmov uvedenych v § 2 zdkona €. 182/1993 Z. z. u¢inného od 01.04.2024 a zmeny v ustanoveni §
24 ods. 1, kedy jasne a zretelne zdkonodarca uviedol, Ze z&kon plati aj na nebytové budovy. Aktualne
platné znenie ustanovenia § 24 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z. z. si Zalovana vyklada svojvolne tak, Ze sa
nemusia aplikovat’ ustanovenia lex specialis, hoci sa k pojmu primeranosti vyjadril taktiez Ustavny sud
SR v naleze II. US 107/2018. Konanie Zalovanej povazuje za konanie in fraudem legis. Pravna teéria aj
prax oznaduje za konanie in fraudem legis konanie subjektu, ktory formalne postupuje podla prava (tu
hlasovanim), ale tak, aby zamerne dosiahol vysledok pravnou normou zakazany alebo nepredvidany a



neziaduci. Ukon (hlasovanie) takto urobeny nie je v priamom rozpore so zakonom, ale svojimi G&inkami
a najma cielom zékon obchadza. Konanie in fraudem legis teda predstavuje postup, ktorym sa vyludi
zavazné pravidlo zamernym pouZitim prostriedku, ktory sam o sebe nie je zakonom zakazany, v
dosledku €oho sa uvedeny stav javi z hfadiska pozitivneho prava nenapadnutelny. Podla ustanovenia §
39 Obcianskeho zakonnika neplatny je pravny ukon (tu hlasovanie), ktory svojim obsahom, alebo u¢elom
odporuje zakonu, alebo ho obchadza, alebo sa prie¢i dobrym mravom. Absolutne neplatny pravny ukon,
je pravny ukon, ktory nie je dovoleny. O takuto nedovolenost a teda absolutnu neplatnost pravneho
ukonu ide vtedy, ak svojim obsahom, alebo u¢elom odporuje zakonu, alebo zakon obchadza. Namietala
tiez formalny nedostatok pisomného hlasovania, ked otazky pisomného hlasovania neboli vlastnikom
oznamené najneskér sedem dni pred terminom zaciatku hlasovania, t. j. do 13.12.2023. Spravca BYP,
s.r.o. hlasovanie nevyhlasil, rovnako o hlasovanie nepoziadala ani Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. O hlasovanie poZiadala tzv. Rada ADS. Rada ADS nie je radou v zmysle ustanovenia
§ 7c zakona €. 182/1993 Z. z., ale ide iba o nazov. V zmysle § 7c ods. 1 su organmi spoloCenstva:
predseda, rada, zhromazdenie, iny organ, ak tak ustanovi zmluva o spologenstve. Vlastnici ADS si nikdy
nezvolili spoloGenstvo ako pravnickd osobu spravujucu dom a s fAou suvisiacu radu alebo predsedu
spologenstva v zmysle ustanovenia § 7c zakona €. 182/1993 Z. z. Z uvedeného vyplyva, Ze samotné
hlasovanie trpi taktiez formalnymi vadami okrem vysSie spomenutych obchadzani zakona (teda okrem
vecnych, obsahovych nedostatkov) uvedenych v ¢élankoch IV., V., a VI. A to z dévodu nedodrzania
lehoty na oznamenie otazok hlasovania (napr. Rozsudok Krajského sudu PreSov sp. zn. 17Co/4/2021) a
formalnymi vadami v osobach, ktoré hlasovanie vyhlasili. Hlasovanie tak vyhlasil neopravneny subjekt.

5. K dbvodnosti potreby nariadenia neodkladného opatrenia uviedla, Ze je potrebné upravit pravne
vztahy, a to medzi stranou, ktora navrhuje vydanie neodkladného opatrenia a stranou, ktorej sa ma
neodkladnym opatrenim ulozZit’ ur€ita povinnost’ alebo obmedzenie. Potreba naliehavej a nevyhnutne;j
Upravy pomerov spociva v tom, Ze nenariadenim neodkladného opatrenia zo strany sudu by vznikol
priestor pre pretrvavajuce nezakonné konanie, ktoré by vytvorilo nezvratny stav, pripadne pre také
konanie, ktoré by viedlo k neodstranitelnym nasledkom. U&elom navrhu je zamedzenie vzniku
8kody, zamedzenie porudeniam a obchadzaniu zakona, zamedzenie nerovnakého zaobchadzania/
diskriminacie odsuhlasenymi uzneseniami &. 2 a 3 vlastnikmi ADS, kedZe existuje existencia potreby
bezodkladnej upravy pomerov. Urychlena ochrana prav a zakona nariadenim neodkladného opatrenia
je dana taktiez urCenou lehotou na zaplatenie jednorazového poplatku do FO vo vySke 150,00
EUR, ktoru podla schvaleného uznesenia €. 2 treba zaplatit do 19. 01. 2024, €o je pomerne kratka
lehota, najma ked sa neprihliadlo na spoluvlastnicky podiel a najma, ked vySka nakladov kipenych a
namontovanych vodomerov a meracov tepla bola znama uz v juni 2023 na schédzi vlastnikov, kedy sa
hlasovalo osobne na schbdzi o kiipe a montazi vodomerov a meracov tepla. Neodkladnym opatrenim
mozno objektivne dosiahnut ochranu, ktorej sa strana domaha (princip efektivnosti); pravne ucinky
neodkladného opatrenia neobmedzia povinnu osobu neprimeranym spésobom a nad nevyhnutny rozsah
(princip proporcionality), kedZe prijem do fondu oprav zostane zachovany, nedéjde k nenavratnému
stavu, navrhovanym neodkladnym opatrenim, pokial ma mat podla okolnosti pripadu do€asny charakter,
nebude vytvoreny nenavratny stav, a tymto obmedzenim nevznikne neprimerana ujma dotknutej
strane. Ma za to, Ze je potrebna doCasna uprava pomerov, pretoZe v opac¢nom pripade bude trvajuci
protipravny stav aj nadalej pretrvavat, a nariadenim neodkladného opatrenia tak bude naplnena
poziadavka ochrany vlastnickeho prava Zalobcu a taktiez ochrany zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov ako lex specialis. U&el sledovany Zalobcom nie je mozné dosiahnut
zabezpecfovacim opatrenim, kedZe Zalobca si voci Zalovanej primarne neuplatriuje zaplatenie pefiaznej
Siastky, ktorej exekucia by mala byt ohrozena. Zalobca ma za to, Ze nariadenie neodkladného opatrenia
nijakym spdsobom neobmedzi Zalovanu, ale poskytne ochranu Zalobcovi voci protizakonnému konaniu
Zalovane;.

6. K navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia Zalobkyna doloZila vypis z LV & XXXX k.U. T. R.
k 5.1.2024, e-mail o elektronickom on-line hlasovani z ktorého vyplynulo, Ze na zéklade rozhodnutia
Rady ADS bol dotknutym vlastnikom zaslany navrh uzneseni na odhlasovanie. Stéastou uvedeného
e-mailu boli navrhy troch uzneseni s odévodnenim Rady ADS o potrebe hlasovania i s odévodnenim,
podla ktorého bolo potrebné zvysit' platby do fondu oprav, nakolko suma 0,80 eur za m2 plochy bola
stanovena este pri spusteni ADS pred pandémiou COVID a energetickou krizou. Na poslednej schédzi
konanej dnia 24.6.2023 bolo schvalené uznesenie &. 6 — vymena meracov s dialkovym odpocétom
a vymena vSetkych vodomerov a po¢tom hlasov 29 boli schvaleni aj dodavatelia. Nasledne v oktdbri
2023 doslo k vymene vodomerov a meracov tepla a ich uhrada prebehla 04/12/2023 z fondu oprav



v celosti vo vyske 14.040,91 eur. Na jeden nebytovy priestor a apartman vy$la pomerna suma cca 351,-
eur a aj v pripade dodato€nych uhrad oneskorencov je na ucet fondu oprav suma cca 4.000,- eur,
¢o je malo, kedZe sa bude musiet zaliatkom roka 2024 uhradit poistenie, zimna udrzba parkoviska
a pristupovej cesty, poplatok za smeti, oprava pokazeného tepelného &erpadla v kotolni, vytah, revizie...
Po konzultacii so spravcom ako Rada ADS schvalili zvolanie on-line hlasovania (resp. schodze)
podielovych spoluvlastnikov. Dalej Zzalobkyra priloZila Zapisnicu a Uznesenia ¢&. 1 az 3 z elektronického
hlasovania konaného v difioch 20.12. aZz do 30.4.2023 (zrejme 30.12.2023), zo dfia 5.1.2024, ktoré boli
prijaté viac ako nadpoloviénou vaésinou podielovych spoluvlastnikov ADS. Z uvedeného vyplynulo, Ze
vo vztahu k uzneseniu €. 2 bolo zo 40 nebytovych priestorov zaslanych 37 platnych hlasov, z toho bolo 35
hlasov ZA navrh uznesenia, 2 boli PROTI, nehlasovali 3 podielovi spoluvlastnici. Vo vztahu k uzneseniu
€. 3 bolo zo 40 nebytovych priestorov zaslanych 37 platnych hlasov, z toho bolo 35 hlasov ZA navrh
uznesenia, 2 boli PROTI, nehlasovali 3 podielovi spoluvlastnici. Uvedené bolo e-mailom dria 6.1.2024
zaslané podielovym spoluvlastnikom s tym, Ze predmetné uznesenia boli schvalené a prijaté.

7. Na vyzvu sudu Zalobkyna podanim doru€enym sudu dna 5.2.2024 dolozila Zmluvu o vykone spravy
v apartmanovom dome sup. &. XXXX, T.. R., uzatvorent medzi &lenmi Rady ADS poverenymi na zaklade
dna 2.9.2022 platne prijatého uznesenia nadpolovi¢nej vacsiny vSetkych podielovych spoluvlastnikov
a spoloénostou BYP s.r.o0., Lipt. Hradok, ICO: 36437263 ako spravcom zapisanym v zozname Spravcov
bytovych domov, zapisanym v zozname spravcov bytovych domov pod ev. €. 0325. Predmetom uvedene;j
zmluvy je zabezpedenie spravy budovy, spolognych &asti, spolo&nych zariadeni a prisluSenstva ADS,
suvisiacej ekonomicko-administrativnej agendy, zabezpe€enie dodavok tovarov a sluzieb spojenych
s uzivanim ADS, & dalSich &innosti, vietko za podmienok dohodnutych v zmluve alebo prijatych
na schddzi na zaklade uznesenia nadpolovi¢nej vaésiny podielovych spoluvlastnikov. Spravca je
v zmysle uvedenej zmluvy povinny reSpektovat uznesenia riadne zvolenej Rady ADS, ktora bola
zriadena na zaklade prijatého uznesenia nadpolovi¢nej vacsiny vSetkych podielovych spoluvlastnikov
a uvedena Rada ADS je oficidlnym zastupcom v$etkych podielovych spoluvlastnikov ADS, ktora
je splnomocnena zastupovat podielovych spoluvlastnikov vo€i spravcovi. Z uvedenej zmluvy dalej
vyplynulo, ¢ Rada ADS je zaroveri ako vykonny organ zastupujuci podielovych spoluvlastnikov
ADS opravnena rozhodovat do limitu jej schvaleného nadpoloviénou véésinou hlasov podielovych
spoluvlastnikov, ktory je 1.000,- eur v jednotlivom pripade, resp. na jednu polozku. Z predmetnej
zmluvy dalej vyplynulo, Ze spravca je povinny viest prevadzkovy ucet a ucCet fondu prevadzky,
udrzby a oprav ADS v banke, vykonavat periodické prehlady o stave prevadzkového uétu, spracovat
a zasielat emailom ro&né vyuétovanie kazdému podielovému spoluvlastnikovi ADS, organizovat riadne
a mimoriadne schdédze podielovych spoluvlastnikov ADS, a to na zéklade navrhu Rady ADS alebo
na zaklade navrhu na ich zvolanie podaného aspor S$tvrtinou podielovych spoluvlastnikov ADS,
pri¢om na uznasaniaschopnost je potrebna nadpoloviéna vacsina vietkych podielovych spoluvlastnikov
ADS (Rada ADS to spoluorganizuje), organizovat v spolupraci s Radou ADS a vyhodnocovat
elektronické hlasovanie podielovych spoluvlastnikov ADS cez emaily (va&Sinou to organizuje Rada
ADS, pokial hlasovanie nezvolal spravca). Pri sprave ADS je spravca povinny zastupovat podielovych
spoluvlastnikov ADS pri vymahani $kody, ktora im vznikla ginnostou tretich oséb alebo &innostou
podielového spoluvlastnika ADS v ADS, sledovat Ghrady za plnenia a Ghrady do fondu prevadzky
udrzby a oprav od podielovych spoluviastnikov ADS (aspori kvartalne), vymahat nedoplatky. Dalej
je povinny zvolat schédzu podielovych spoluvlastnikov ADS podla potreby, najmenej raz za rok,
alebo vzdy, ked o to poZiada najmenej $tvrtina podielovych spoluvlastnikov ADS alebo Rada ADS
za podmienky, Ze nasledne pozvanky a navrh programu schédze budu spravcom za sucinnosti Rady
ADS poslané elektronicky emailom vetkym podielovym spoluvlastnikom ADS miniméaine 14 dni pred
jej konanim, pokial Rada ADS nerozhodne o krat$ej lehote v odévodnenom pripade. Podla bodu 9.
¢l. Il sa zmluvné strany dohodli, Ze prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav mdzu byt prechodne
pouzité v ramci prevadzkového Uétu na uhradu za pinenia spojené s prevadzkou ADS a s uzivanim
apartmanov a nebytovych priestorov v pripade ich do€asného nedostatku. Po preklenuti nedostatku
prostriedkov na uhradu tohto plnenia, sa tieto prostriedky okamzite vratia do fondu prevadzky, udrzby
a oprav. Cl. IV. predmetnej zmluvy upravuje zasady vyuétovania a platenia Ghrad na prevadzku ADS,
apartmanov a nebytovych priestorov ADS, ako aj Ghrad do fondu prevadzky, udrzby a oprav. V zmysle
bodu 3 uvedeného &lanku spravca alebo Rada ADS su opravneni podat navrh na schédzku podielovych
spoluvlastnikov ADS za G&elom prijatia jej uznesenia ohlfadom schvalenia vy$ky mesaénych preddavkov
a jej zmeny do fondu prevadzky, udrzby a oprav, najma ak je na to dévod vyplyvajuci zo zmeny pravnych
predpisov alebo ak sa na tom dohodne Rada ADS po diskusii so spravcom na zaklade hospodarenia
ADS a z dévodu finanénej situacie prevadzkového Gétu ADS a fondu prevadzky, udrzby a oprav, pripadne



z dévodu nevyhnutnej opravy v ADS. Podla bodu 6 pism. ¢) uvedeného ¢&lanku, naklady hradené
z fondu prevadzky, udrzby a oprav su najma: potrebné mimoriadne naklady schvalené Radou ADS
v zmysle limitu jej prideleného a schvaleného schédzou podielovych spoluvlastnikov ADS, ako aj naklady
schvalené nadpoloviénou véésinou véetkych podielovych spoluvlastnikov ADS.

8. V ramci uvedeného doplnenia Zalobkyra poukazala, Ze pravost podpisov na zmluve o vykone spravy
nie je uradne osved&ena v zmysle § 8a ods. 1. Dalej uviedla, Ze az teraz si vSimla, Ze tato zmluva
bola uzavreta podfa obchodného zékonnika aj ked' podla judikatury NajvysSieho sudu (napr. uznesenie
Najvy$Sieho sudu SR z 19. augusta 2019, sp. zn. 8Cdo/172/2019) je zmluva o vykone spravy zmluvou
spotrebitelskou. Z konania Zalovanej strany a zastupcu je zretelna ich svojvola aplikacii zakonnych
ustanoveni zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. K pojmu ,rada ADS*
uviedla, Ze ide iba o slovné spojenie, nakolko vlastnici ADS si nikdy nezvolili spologenstvo na vykon
spravy budovy ADS v zmysle § 7 a nasl. zakona &. 182/1993 Z. z. Pod pojmom ,rada“ alebo ,domova
rada“ v tomto konkrétnom pripade rozumieme tzv. zastupcov vlastnikov, pri€om sa tito zastupcovia
nazvali radou, resp. domovou radou. Domova rada bola zriadena e&te v roku 2020 po&as vykonu spravy
budovy ADS vtedaj$ou spravkyfiou p. S. Q..

9. Dila 24.1.2024 bola doruvéené Zaloba Zalobkyne o uréenie neplatnosti hlasovania vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov ADS, konkrétne uzneseni €. 2 a 3 hlasovania vykonaného v dfioch 20.12.2023
—30.12.2023, ktora je vedena pod sp. zn. 12C/5/2024.

10. Podfa § 324 ods. 1 Z.€. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku (dalej len ,CSP*) pred za&atim
konania, pocas konania a po jeho skon&eni sud méze na navrh nariadit neodkladné opatrenie.

Podla § 325 ods. 1 CSP neodkladné opatrenie méze sud nariadit, ak je potrebné bezodkladne upravit
pomery alebo ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena.

Podla § 326 CSP v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia sa popri nalezitostiach zaloby podla
§ 132 uvedie opisanie rozhodujucich skutoénosti oddvodriujucich potrebu neodkladnej Upravy pomerov
alebo obavu, Ze exekucia bude ohrozena, opisanie skuto¢nosti hodnoverne osvedE&ujucich dovodnost
a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana a musi byt z neho zrejmé, akého neodkladného
opatrenia sa navrhovatel domaha. K ndvrhu musi navrhovatel pripojit’ listiny, na ktoré sa odvolava.

Podla § 328 ods. 1 ak sud nepostupoval podla § 327, nariadi neodkladné opatrenie, ak su splnené
podmienky podla § 325 ods. 1, inak navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietne.

11. Ugelom neodkladného opatrenia je rychle a pruzné rieSenie tej situacie, ktora vyzaduje okamzity
zasah sudu, t.j. potreba bezodkladnej Upravy pomerov medzi stranami sporu, resp. v pripade, Ze je dana
obava ohrozenia pripadnej exekucie. Predpokladmi pre vyhovenie navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia su: opisanie rozhodujucich skutoénosti odévodriujucich potrebu neodkladnej Upravy pomerov
alebo obavu, Ze exekucia bude ohrozena, opisanie skutoénosti hodnoverne osvedE&ujucich dévodnost
a trvanie naroku, ktorému sa ma poskytnut ochrana a musi byt z neho zrejmé, akého neodkladného
opatrenia sa navrhovatel (v sudenej veci Zalobca) domaha. Vychadzajuc zo zdkonnych predpokladov
pre nariadenie neodkladného opatrenia je toto pripustné a opodstatnené vtedy, ak a) sa tvrdi a osveddi,
Ze su tu pravne vztahy medzi stranami, b) tieto pravne vztahy vyzaduju Upravu, c) tato Uprava je
potrebna, d) neprimeranym spdsobom nezasahuju do pravnych vztahov medzi stranami (u€astnik
nie je obmedzeny spdsobom neprimeranym povahe veci), e) sledovany ucel nemozno dosiahnut
zabezpelovacim opatrenim. Nariadenim neodkladného opatrenia nesmie dojst k nevyvazenému
zasahu do vztahov stran. Pri nariadovani samotného neodkladného opatrenia previada poziadavka
rychlosti. Z toho dévodu nie je potrebné zistovat' v3etky tie skutonosti, ktoré treba zistit pred vydanim
kone&ného rozhodnutia (vo veci samej), ale musia byt osved€ené okolnosti, z ktorych sa vyvodzuje
opodstatnenost’ a neodkladnost ndvrhu. Miera osved&enia sa riadi situaciou, najma naliehavostou jej
rieSenia.

12. Navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia sa Zalobkyha domahala, aby sud vo vztahu
k Zalovanym, zast. spravcom BYP, s.r.o., so sidlom: Hviezdoslavova 141, 033 01 Liptovsky Hradok,
ICO: 36 437 263, docasne pozastavil Ginnost rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
vykonaného hlasovanim v difoch 10.12.2023 — 30.12.2023, tykajlce sa Apartmanového domu Stiavnica



uvedenom na LV €. XXXX k.u. T. R., a to uzneseni &. 2 a 3, az do pravoplatného rozhodnutia vo veci
samej.

13. Z predloZenych listin, osobitne z predlozeného LV €. XXXX k.U. T. R. mal sud preukazané, ze Zalovani
v 1. aZ 45. rade su vlastnikmi jednotlivych nebytovych priestorov Apartmanového domu Stiavnica (dalej
len ,ADS") s prisltchajucim podielom priestoru na spoloénych &astiach a spoloénych zariadeniach domu,
na prisluSenstve a spoluvlastnickym podielom k pozemku, preto len vo vztahu k spoloénym &astiam
a zariadeniam domu, prisluSenstve a spolo¢nym nehnutelnostiam mozno vyjadrit ich podiel a povazovat
ich za podielového spoluvlastnika ADS. Sud mal dalej preukézané, Ze v dfioch 10.12.2023 — 30.12.2023
sa konalo on-line hlasovanie, kde doslo k schvaleniu troch navrhovanych uzneseni, pri€om Zalobkyria
ako prehlasovany vlastnik namietala schvalenie a prijatie uzneseni &. 2 a 3. Z dokladov predlozenych
Zalobkyhou, osobitne zo zapisnice a z uzneseni €. 1 az 3 mal sud osved&ené, Ze predmetné uznesenia
boli prijaté viac ako nadpoloviénou véaé&sinou podielovych spoluvlastnikov ADS. Z uvedeného vyplynulo,
Ze vo vztahu k uzneseniu €. 2 bolo zo 40 nebytovych priestorov zaslanych 37 platnych hlasov, z toho
bolo 35 hlasov ZA navrh uznesenia, 2 boli PROTI, nehlasovali 3 podielovi spoluvlastnici. Vo vztahu
k uzneseniu €. 3 bolo zo 40 nebytovych priestorov zaslanych 37 platnych hlasov, z toho bolo 35 hlasov
ZA navrh uznesenia, 2 boli PROTI, nehlasovali 3 podielovi spoluvlastnici. Vysledok hlasovania bol
Zalobkyni oznameny e-mailom dfia 6.1.2024, pricom dha 24.1.2024 bola Zalobkyfiou podana na sud aj
Zaloba o ur€enie neplatnosti hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, vedena pod sp. zn.
12C/5/2024.

14. Zalobkyha v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia poukazovala na vecné (obsahové)
nedostatky pre rozpor so zadkonom, obchadzanie zakona ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov (dalej len ,zakon o vlastnictve bytov®), rozpor s dobrymi mravmi a
formalne (procesné) nedostatky, ked namietala nedodrZzanie zakonného postupu vyhlasenia pisomného
hlasovania, nedoru€enie oznamenia o termine, mieste a otazkach pisomného hlasovania, ktoré mali byt
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome oznamené najneskér sedem dni pred hlasovanim.
V tomto smere sud poukazuje, Zze v ust. § 1 Z.&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov (dalej len ,zakon o vlastnictve bytov“) platného v ¢ase konania on-line hlasovania, zakon
upravuje spbsob a podmienky nadobudnutia vliastnictva bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome,
prava a povinnosti vlastnikov tychto bytovych domov, prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, ich vzajomné vztahy a prava k pozemku. V zmysle ust. § 2 ods. 2 Zakona o vlastnictve bytov,
platného v ¢ase konania on-line hlasovania bytovym domom (d'alej len "dom") sa na ucely tohto zakona
rozumie budova, v ktorej je viac ako polovica podlahovej plochy uréena na byvanie a ma viac ako tri
byty a v ktorej byty a nebytové priestory su za podmienok ustanovenych v tomto zakone vo vlastnictve
alebo spoluvlastnictve jednotlivych vliastnikov a spolo&né &asti domu a spolo¢né zariadenia tohto domu
su sucasne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Sud v nadvaznosti
na uvedené zakonné ustanovenia konstatuje, Ze v zmysle vy$sie uvedeného ADS nemozno povazovat
za bytovy dom, kedZe podfa oznacenia nehnutelnosti vo vlastnictve Zalovanych na liste vlastnictva,
ide o vlastnictvo nebytovych priestorov, nie bytov, pri€om aj pokial slizia na tzv. hotelové kratkodobé
ubytovanie tretim osobam za ucelom zisku, je potrebné vychadzat z ich oznacenia tak ako je vykonany
zapis na danom liste vlastnictva. Skutoénost, Zze predmetny ADS nemozno povaZzovat za bytovy dom
navrhovatelka v podanom navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia nenamieta, namieta viak tu
skutoénost, Ze na uvedeny ADS sa ma vztahovat Zakon o vlastnictve bytov, nakolko v zmysle § 24
ods. 1 druha veta uvedeného z&kona, ustanovenia tohto zdkona sa vztahuju aj na iné budovy, ktoré
nemaju charakter bytového domu (s vynimkou § 29 a 29a ods. 1; na spravcu tychto budov sa nevztahuje
osobitny predpis) primerane, ktoré ustanovenie si Zalovani podfa jej nazoru vykladaju svojvolne tak,
Ze sa nemusia aplikovat’ ustanovenia lex specialis. Pokial v tomto smere Zalobkyfia poukazala na
nalez Ustavného sudu SR II. US 107/2018, ktory sa vyjadril k pojmu primeranosti, sid v nadvéznosti
na uvedené poukazuje, Ze uvedené nemozno aplikovat na sudenu vec, nakolko v danom pripade islo
o povinnost uzavriet zmluvu o prevode vlastnictva bytu, o ktory pripad sa v sudenej veci nejedna, preto
je tato namietka nedévodna.

15. Pokial v dalSom Zalobkyna poukazala, Ze od 1.4.2024 ma nadobudnut’ G€innost zmena § 24 ods.
1 Zakona o vlastnictve bytov, kedy bude platit, Ze ustanovenia tohto zakona sa vztahuju na nebytové
domy (okrem § 29 a § 29a ods. 1; na spravcu nebytovych domov sa nevztahuje osobitny predpis.), sud
ma za to, Ze aktualne je potrebné pri rozhodovani vychadzat z platného zakonného ustanovenia, ktoré
stanovuje, Ze ustanovenia tohto zakona sa vztahuju aj na iné budovy, ktoré nemaju charakter bytového



domu len primerane. K primeranosti pouZitia ustanoveni Zakona o vlastnictve bytov sud poukazuje, Zze vo
vSeobecnosti sa v ob¢ianskom prave uplatiiuje princip zmluvnej autonémie (slobody véle alebo zmluvnej
volnosti). Prave sukromné pravo je svojou povahou a institutmi uspbsobené tak, aby sa uvedena
slobodna iniciativa mohla uskuto€riovat’ vo sfére jeho spbsobenia. Preto va¢sina noriem sukromného
prava ma dispozitivny charakter (ius dispositivum), to znamena, Ze subjekty nielenze slobodne vstupuju
do sukromnopravnych vztahov, ale v prevaznej miere maju moznost utvarat a formovat svoje vzdjomné
prava a povinnosti podla vlastnej slobodnej vble, pokial nie su v tomto spravani viazané kogentnymi
normami. To znamena, Ze plati predovietkym to, €o si u€astnici zmluvy dohodli, pokial to zakon vyslovne
nezakazuje alebo pokial z povahy prislusného zakonného ustanovenia nevyplyva, ze sa od neho
nemozno odchylit. Len tak mézu najlepsSie uplatnit’ svoje individualne zaujmy a potreby, preto sa Stat
ma v sulade s garanciou Ustavného poriadku (€l. 4 ods. 4 Listiny zakladnych fudskych prav a slobdd)
zasadne zdrzovat vSetkych zbyto€nych intervenénych zadsahov do sukromnopravnej oblasti a tym do
slobodného sukromného rozhodovania fyzickych a pravnickych os6b. V tejto suvislosti je potrebné
opatovne zdéraznit, Ze &im je menej zasahov Statu v sukromnopravnej oblasti, tym viac sa uplatni
sloboda fyzickych a pravnickych oséb. Ak vSak subjekty obcianskopravnych vztahov uz raz, podla
vlastného uvazenia a sebaur€enia, urcit zmluvu (& uz pomenovanu alebo nepomenovanu) uzavrd,
maju povinnost' tato zmluvu plnit' a dodrziavat’ v zmysle zasady pacta sunt servanda a to i ked by sa
plnenie pre niektoru stranu stalo nasledne nevyhodnym. Stat by do tychto vztahov nemal zasahovat
bez toho, aby na to mal vazny dévod. (JUDr. Marek Valachovi¢ Problematicky vykon spravy nebytovych
domov (alebo Uvahy nad kogentnostou a dispozitivhostou jednej pravnej normy) 1. Cast’ LIT40227SK).

16. V tomto pripade mal sud z predloZenej Zmluvy o vykone spravy v ADS zo diia 31.8.2022 (dalej
len ,Zmluvy*) osvedéené, Ze sprava uvedeného ADS je vykonavana na zaklade zmluvy podia § 566
Obchodného zakonnika (mandatna zmluva), uzatvorenej medzi uréenymi élenmi Rady ADS a spravcom,
teda nie v zmysle Zakona o vlastnictve bytov. Z uvedenej Zmluvy tieZ vyplynulo, Ze na zaklade prijatého
uznesenia nadpoloviénou vadésinou vsetkych podielovych spoluvlastnikov bola zriadena Rada ADS,
ktora ako zastupca vSetkych podielovych spoluvlastnikov bola splnomocnena na ich zastupovanie vodi
spravcovi. Pokial si preto zmluvné strany spravu ADS upravili odli$ne ako stanovuje Zakon o vlastnictve
bytov, prave ust. § 24 ods. 1 dava vlastnikom mozZnost pouZitia ustanovenia Zakona o vlastnictve bytov
len primerane. Pokial preto nie su striktne dodrzané vSetky ustanovenia uvedeného zakona, sud v tomto
smere nemal osvedCené Ziadne nedostatky, na ktoré poukazovala Zalobkyha. Podielovi spoluvlastnici
Vv ramci uznesenia prijatého dnia 2.9.2022 poverili na svoje zastupovanie uréenych &lenov Rady ADS a
sprava uvedeného ADS je vykonavana a) spravcom na zéklade uvedenej Zmluvy v konkrétne uréenych
¢innostiach, b) uzneseniami schddze podielovych spoluvlastnikov a ¢) schvalenymi rozhodnutiami Rady
ADS. V tejto suvislosti sud poukazuje, Ze Zalovani oznadeni Zalobkyfou v tomto konani preto nie su
zastupeni spravcom BYP, s.r.o. Lipt. Hradok, tak ako to uvadza Zalobkyfia v navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia, nakofko takéto zastupenie vyplyva vyluéne z ust. § 9 ods. 8 pism. a) Z.C.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, kedy spoloCenstvo 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. Uzatvorenie zmluvy o vykone spravy v zmysle Z.¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov medzi spravcom a jednotlivymi vliastnikmi nebytovych priestorov, ktoré by
opravriovalo spravcu BYP s.r.o. Lipt. Hradok zastupovat v predmetnom konani vlastnikov ADS, sud
nemal osved&ené, nakolko Zmluva, ktora bola v konani predloZzena, nevykazuje znaky Zmluvy o vykone
spravy podla § 6 ods. 1 prva veta Z.&. 182/1993 Z.z., nakolko nebola uzatvorena medzi spravcom
a jednotlivymi vlastnikmi nebytovych priestorov. Pokial nasledne Zalobkyfia namietala aj nedostatok
uradného osvedcenia pravosti podpisov na zmluve o vykone spravy v zmysle § 8a ods. 1 Zakona
o vlastnictve bytov, tato jej namietka neobstoji, ked opakovane sud poukazuje, Ze ustanovenia Zakona
o vlastnictve bytov mohli byt pouzité len primerane. Pokial dalej v ramci formalnych vad Zalobkyna
poukazovala, Ze hlasovanie vyhlasil neopravneny subjekt, v tomto pripade opravnenie vykonavat
spravu a konat vyplyva z predloZzenej Zmluvy o vykone spravy, ked konkrétne z &l. Il bod 2 pism.
l) uvedenej zmluvy vyplyva, Ze spravca je povinny v ramci spravy ADS vykonavat organizovanie
v spolupraci s Radou ADS a vyhodnocovanie elektronického hlasovania podielovych spoluvlastnikov
ADS cez emaily (va&Sinou to organizuje Rada ADS, pokial hlasovanie nezvolal spravca) a tak tomu bolo
aj v tomto pripade.

17. Pokial Zalobkyria dalej namietala, Ze hlasovanie nebolo vopred vlastnikom oznamené, sud nemal
osvedCené, Ze si vlastnici nebytovych priestorov ADS stanovili konkrétnu lehotu na trvanie on-line



hlasovania a ani lehotu, v ktorej maju byt otazky na takéto on-line hlasovanie, pred jeho zacatim zaslané.
V zmysle § 14a ods. 2 Zakona o vlastnictve bytov termin, miesto a otazky pisomného hlasovania musia
byt vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome oznadmené najneskér sedem dni vopred. V tomto
pripade on-line hlasovanie bolo organizované Radou ADS (&l. II. ods. 2 pism. |) predloZzenej Zmluvy
o vykone spravy ADS) a sud mal osved&ené, Ze on-line hlasovanie trvalo od 20.12.2023, kedy bola
zaslana mailova informacia o hlasovani a navrhy uzneseni a hlasovat mohli vlastnici do 30.12.2023
do 23.00 hod. Teda pokial boli otazky na hlasovanie zaslané 20.12.2023 12.05 hod., mali hlasujuci
dostatoCny Casovy priestor (viac ako 7 dni) na oboznamenie sa s otazkami a hlasovanim, ktoré skoncilo
30.12.2023 0 23.00 hod. Pokial v tomto smere Zalobkyria poukazala na rozsudok Krajského sudu PreSov
sp. zn. 17Co/4/2021, uvedené konanie sa tykalo hlasovania vlastnikov bytov, t.j. vylu€ne v zmysle
Zakona ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, nie ako je tomu v sudenej veci.

18. Pokial Zalovana Ziadala pozastavit u€innost uznesenia €. 2 tykajuceho sa Uhrady mimoriadnej
platby do fondu oprav ADS na jeho doplnenie vo vyske 150,- Euro za kazdy nebytovy priestor alebo
apartman, ktoru je potrebné uhradit do 19.01.2024 na uget fondu oprav ADS, sud nemal osved&ené
skuto€nosti tvrdené Zalobkyrou. Pokial vo vztahu k tejto mimoriadnej platbe do fondu oprav namietala,
Ze povinnost uhradenia jednorazovych poplatkov do fondu oprav nema zakonny podklad s poukazom
na ust. § 10 ods. 1 a 2 Zakona €. 182/1993 Z. z. s u€innostou do 31.03.2024, sud opakovane poukazuije,
Ze v tomto pripade vlastnici postupovali v zmysle Zakona o vlastnictve bytov len primerane, teda
neriadili sa doslovnym znenim uvedeného zakona. Sud naviac poukazuje aj na €&l. 1V, bod 6 pism. c)
Zmluvy o vykone spravy, podfa ktorého naklady hradené z fondu prevadzky, adrzby a oprav su najma:
potrebné mimoriadne naklady schvalené Radou ADS v zmysle limitu jej prideleného a schvaleného
schodzou podielovych spoluvlastnikov ADS, ako aj naklady schvalené nadpoloviénou vaésinou véetkych
podielovych spoluvlastnikov ADS, teda z uvedeného je zrejmé, Ze odliSne od Zakona o vlastnictve
bytov si upravili naklady do fondu oprav. Pokial preto bolo potrebné zohladnit mimoriadne naklady
v suvislosti s uhradou nakladov vodomerov a meracov tepla, uvedené bolo v sulade s predlozenou
Zmluvou o vykone spravy. Naviac sud dodava, Ze potreba tohto mimoriadneho nakladu bola odévodnena
v prilohe e-mailu o elektronickom hlasovani, ked sud mal osved&ené, Ze z uctu fondu oprav bola hradena
suma 14.040,91 eur ako Uhrada za vymenu smart vodomerov a meracov tepla, ktora prebehla v mesiaci
oktéber 2023, pricom zostavajuce prostriedky na uéte fondu oprav (cca 4.000,- eur) neboli dostatoéné
vzhladom na vydavky budovy ADS (Uhrada poistenia domu, zimna adrzbu parkoviska a pristupovej
cesty, poplatok za smeti, oprava pokazeného tepelného &erpadla v kotolni ADS, ktoré nebola este
uhradena, poplatky za vytah, revizie...)

19. Vo vztahu k uzneseniu €. 3, ktorym bola odsuhlasena zvySena vySka uhrady do fondu oprav
ADS z pévodnych 0,80 Eura za m2 plochy mesaé&ne (mimo balkénov a teras) na sumu 1,30 Euro za
m2 plochy mesacne (mimo balkénov a teras), a to s ucinnostou od 01.03.2024 Zalobkyria namietala,
Ze z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju aj opravy balkénov, lodzZii a tych teras, ktoré su
spolo&nymi ¢astami domu, avSak podla obsahu napadnutého uznesenia €. 3 by vlastnici balkénov, lodzii
a teras ani nadalej neprispievali do fondu oprav, hoci opravy tychto spolo€nych €asti sa financuju a
museli by sa financovat z fondu oprav. Ma za to, Ze tym boli a si ohrozené a poruSované jej prava
vlastnika a spoluvlastnika v ADS v zmysle finanénej $kody. Std v tomto smere poukazuje, Ze v zmysle
§ 2 ods. 7 Zakona o vlastnictve bytov, podlahovou plochou bytu sa na ucely tohto zédkona rozumie
podlahova plocha vSetkych miestnosti bytu a miestnosti, ktoré tvoria prisluSenstvo bytu, 5) bez plochy
teras, lodzii a balkdnov; to neplati pri terasach, ktoré nie su spolonymi ¢astami domu. V zmysle § 10
ods. 1 Zakona o vlastnictve bytov viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome vykonavaju uhrady do
fondu prevadzky, udrzby a oprav podla velkosti spoluvlastnickeho podielu; ak k bytu alebo nebytovému
priestoru vdome prilieha podla § 19 ods. 4 balkén, lodZia alebo terasa, pre ucely tvorby fondu prevadzky,
udrzby a oprav domu sa zaratava do velkosti spoluvlastnickeho podielu 25% z podlahovej plochy
balkéna, lodzZie alebo terasy. V tomto pripade vSak sud opatovne poukazuje, Ze ustanovenia uvedeného
Zakona o vlastnictve bytov bolo mozné pouzit' primerane, preto pokial sa vlastnici dohodli na inom
spbsobe uhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav, vyuzili ustanovenie v danom ¢ase platného Zakona
o vlastnictve bytov primerane. Sud poukazuje, Ze v zmysle &l. IV. bodu 3 Zmluvy o vykone spravy,
spravca alebo Rada ADS su opravneni podat navrh na schédzu podielovych spoluvlastnikov ADS za
ucelom prijatia jej uznesenia ohfadom schvalenia vySky mesaénych preddavkov a jej zmeny do fondu
prevadzky, udrzby a oprav, najma ak je na to dévod vyplyvajuci zo zmeny pravnych predpisov alebo
ak sa na tom dohodne Rada ADS po diskusii so spravcom na zaklade hospodarenia ADS a z dévodu
finanénej situacie prevadzkového Gétu ADS a fondu prevadzky, udrzby a oprav, pripadne z dévodu



nevyhnutnej opravy v ADS. V tomto pripade v stlade s uzatvorenou Zmluvou o vykone spravy na zaklade
rozhodnutia Rady ADS bolo zorganizované on-line hlasovanie o zmene vysky mesaénych preddavkov
do fondu prevadzky, udrzby a oprav. Potreba uvedenej zmeny bola rovnako odévodnena v prilohe e-
mailu o elektronickom hlasovani, a to tym, Ze uvedené platby boli stanovené este pri spusteni ADS pred
pandémiou Covid a elektronickou krizou a od uvedenej doby sa napriek narastajdcim nakladom, inflacii
a potreby €astejSich oprav nemenili.

20. Sud tiez nemal osvedZené tvrdenie Zalobkyne, Ze sa nezohladfiuje miera vyuzivania spolo¢nych
Casti domu a spoloénych zariadeni domu pri Uhrade do fondu oprav a zuctovani vlastnikmi nebytovych
priestorov, ani miera opotrebovania, mozné opravy a Upravy spolo¢nych priestorov, spotreba tepla,
svetla, vytah a pod. Zalobkyfa nijakym spdsobom ako prehlasovany vlastnik neosvedgila, Zze z fondu
oprav sa financovala resp. bude financovat oprava konkrétnych spolo&nych ¢asti a vakom rozsahu a ani
nebolo zrejmé, Ci tieto spoloéné Casti ma k dispozicii kazdy nebytovy priestor, resp. €i tieto spolocné
Casti a v akom rozsahu su vyuzivané vyluéne len konkrétnym vlastnikom. Pokial Zalobkyra poukazovala
na mieru vyuzivania spolo¢nych Casti a zariadeni domu a v ramci navrhu uviedla, Ze v su€asnosti
21 vlastnikov/spoluvlastnikov nebytovych priestorov v budove ADS podnika tak, Ze nebytové priestory
ponuka na tzv. hotelové kratkodobé ubytovanie tretim osobam za ucelom zisku, pricom sa v budove
ADS nachadza aj wellness centrum, do ktorého vstup je ponukany aj Sirokému okoliu za finanénu
Uhradu, sud toto jej tvrdenie osvedCené nemal, kedZe k uvedenému neboli zo strany Zalobkyne doloZzené
Ziadne doklady. Dalej sud nemal osved&enu ani rozdielnu mieru vyuzivania spolo&nych éasti a zariadeni
domu voci ostatnym vlastnikom. T.j. sid nemal osved¢ené, akym spdsobom a ktoré konkrétne spoloéné
Casti a zariadenia domu su vyuzivané jednotlivymi vlastnikmi nad mieru voci ostatnym vlastnikom a
z uvedeného nebolo ani zrejmé, v Eom by miera vyuzivania spolo€nych €asti a zariadeni domu mala byt
vySSia. Tieto skutoCnosti uvadzané Zalobkyriou zostali len v rovine nepodlozenych vSeobecnych tvrdeni.

21. V tomto smere sud poukazuje aj na &l. IV zmluvy o vykone spravy, v ktorom su upravené zasady
vyuétovania a platenia Ghrad na prevadzku ADS, apartmanov a nebytovych priestorov ADS, ako aj
uhrad do fondu prevadzky, udrzby a oprav, pricom v bode 1 uvedeného ¢lanku spravca vypocita
kazdému vlastnikovi zakladnu vy$ku mesaénych preddavkov na prevadzku a plnenia spojené s uzivanim
apartmanu alebo nebytového priestoru, ako aj podiel na nakladoch na prevadzku budovy ADS a jej
spoloénych zariadeni, suc€asti a priestorov (dalej len mesaény preddavok na prevadzku), vratane
mesadnej zalohovej platby do fondu prevadzky, udrzby a oprav ADS (dalej len zalohova platba).
Z uvedeného je zrejmé, Ze v suvislosti s prevadzkou a plneniami spojenymi s uzivanim apartmanu
alebo nebytového priestoru, je zohladneny aj podiel na néakladoch na prevadzku budovy ADS a jej
spoloénych zariadeni, suc€asti a priestorov, ked je uctovany mesacny preddavok na prevadzku a sud
nemal osved&eng, Ze takého vyuzivanie nie je zohfadnené osobitne v uvedenom mesacnom preddavku
na prevadzku. V tomto smere sud poukazuje na €l. IV bod 1 Zmluvy o vykone spravy, z ktorého je
zrejmé, Ze v prilohe 2 (ktora nebola sudu predloZena) su uvedené mesacné preddavky na prevadzku
ADS, ktoré je spravca opravneny kazdému podielovému spoluvlastnikovi v zavislosti od zmeny vysky
nim spdsobovanych nakladov v ramci celkovych nakladov ADS zmenit. Stud vychadzajic z uvedenych
ustanoveni Zmluvy o vykone spravy, preto nemal osvedcené tvrdenie Zalobkyne, Ze miera opotrebenia
a vyuzivania spolo€nych €asti a spolo¢nych zariadeni domu a tiez financovanie nakladov v suvislosti
so spolo¢nymi Castami nie je zohladnena, prave naopak, z uvedeného je zrejmé, Ze v zavislosti od
spbsobenych nakladov vlastnika je mozné zmenit aj vySku mesacénych preddavkov na prevadzku,
sucastou ktorych je aj mesacna zalohova platby do fondu prevadzky, udrzby a oprav.

22. Sud nemal osvedCenu ani potrebu naliechavej a nevyhnutnej Upravy pomerov, ktort Zalobkyna
odbévodiiovala tym, Ze by vznikol priestor pre pretrvavajuce nezakonné konanie, ktoré by vytvorilo
nezvratny stav, resp. ktoré by viedlo k neodstranitelnym nasledkom a vzniku 8kody, nakofko skutoénost,
Ze vlastnici nebytovych priestorov ADS postupovali v zmysle Zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov len primerane, je v sulade s ust. § 24 ods. 1 uvedeného zakona. V tomto pripade
sud nemal osved&eny ani hrozbu vzniku Skody a neodstranitelnych nasledkov. Sud ma za to, Ze prave
pozastavenim u€innosti uvedenych uzneseni by mohlo déjst k moZnému ohrozeniu zmluvnych zavazkov
ADS v podobe neplnenia zmluvnych dojednani — pozastavenie dodavok plneni, neplatenie uhrad za
poskytnuté sluzby, moznosti uloZenia zmluvnych pokut a za¢atia sudnych konani pre nezaplatenie faktar
dodavatelom sluzieb (vznik dalSich nakladov), t.j. ohrozenie samotnej spravy a riadneho fungovania
ADS. Preto sa sid nestotoZfiuje s nazorom, Ze nariadenie neodkladného opatrenia by nijakym
spbsobom neobmedzilo Zalovanych. V tomto smere ani lehota, ktora bola odsuhlasena na zaplatenie



jednorazového poplatku do fondu oprav vo vyske 150,00 EUR (do 19.01.2024), ktoru Zalobkyra
povazuje za pomerne kratku, nemdze byt dévodom na nariadenie navrhovaného neodkladného
opatrenia.

23. Sud vzhlfadom na vysSie uvedené, nemal dostatoCne osvedéené skutonosti tvrdené Zalobcom, tieto
zostali len v rovine nepodloZenych tvrdeni, t.j. Zalobca dostatocne neosvedCil okolnosti, z ktorych sa
vyvodzuje opodstatnenost a dévodnost navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, preto sud navrh
na nariadenie neodkladného opatrenia zamietol. Bez preukazania a osvedcenia dévodnosti a trvania
naroku, potreby naliehavej Upravy pomerov a hroziaceho nebezpeéenstva ujmy, nebolo mozné navrhu
Zalobkyne vyhoviet. Nad rdmec uvedeného sud poukazuje, Ze v tomto pripade uz bola Zalobkyriou
podana aj Zaloba vo veci samej, kde na zaklade vykonania dokazovania sud bude posudzovat platnost
uvedenych uzneseni.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu mozno podat odvolanie pisomne v lehote 15 dni odo dfia jeho doru€enia na
Okresnom sude Liptovsky Mikulas v troch vyhotoveniach.

Podla § 363 CSP v odvolani sa ma okrem vSeobecnych nalezitosti podania stanovenych v § 127
CSP (ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, o sa nim sleduje, podpisu a uvedenia
spisovej znacky tohto konania) uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada,
z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha
(odvolaci navrh).

Podla § 365 ods. 1 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, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.



