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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava Il v Bratislave v sporovej veci zZalobcu: Z. E., H.. XX XX.XXXX, D. XXXX/XXX,
C., proti zalovanym: 1. BYTOKOMPLET, s.r.0., Kamenarska 18, Bratislava, ICO: 35 698 845, zast. JUDr.
Rudolfom Micietom, advokatom, so sidlom Medzilaborecka 21, Bratislava, 2. F. U., H.. XX.XX.XXXX, C.
D. XXX, C., 3. N. U., H.. XX XX.XXXX, C. D. XXX, C., 4. X. A, H.. XX XX.XXXX, C. G. XX, C., 5. L. D,,
H.. XX XX XXXX, C. D. XXX, C., 6. B. D., H.. XX.XX.XXXX, C.D. XXX, C., 7. C.. O. Z., H.. XX XX.XXXX,
C.S.A. XX, C., 8.Z. A, H.. XXXX.XXXX, C. 8. XXXX/XX, C., 9. T. A, H.. XX.XX.XXXX, C. S. XXXX/
XX, C., 10. Z.. M. E., H.. XX XX.XXXX, C. H. X, C., 11. P.. K. A,, H.. XX XX.XXXX, C. D. XXX, C., 12.
Z. F., H.. XX XX XXXX, C. D. XXX, C., 13. P.. U. X, H.. XX XX.XXXX, C. D. XXX, C., 14. Q.M.. A. X,,
H.. XX XX XXXX, D. XXX, C., 15. F. C., H.. XX.XX.XXXX, C. S. X, C., 16. Z. Z., H.. XX.XX.XXXX, C. N.
XXXXIXX, C., 17. A. E., H.. XX XX.XXXX, C. D. XXX, C., 18. P.. B. K., H.. XX XX.XXXX, C. D. XXX, C.,
19. E. L., H.. XX XX XXXX, Q. XXXX/X, S., 20. P.. A. S, H.. XX XX.XXXX, C. D. XXX, C., 21. P.. X. S,,
H.. XX XX XXXX, C. D. XXX, C., 22. P.. F. Q., H.. XX.XX.XXXX, C. T. XX, C., 23. N. S., H.. XX XX.XXXX,
C. C. C.. XX, K. (N. 8. XXXX/X, Q.), 24. G. S., H.. XX XX.XXXX, C. C.B. C.. XX, K. (N. S. XXXX/X,
Q.), 25. S. E., H.. XX.XX.XXXX, C. D. XXX, C., 26. Z.. T. Z., H.. XX.XX.XXXX, C. 8. E. X, C., 27. Z.
S., H.. XXXXXXXX, C. D. XXX, C., 28. P.. Q. X, S.., H.. XX XX.XXXX, D. XXX, C., 29. P.. A.R,, H..
XX XX XXXX, C. D. XXX, C., 30. E.naR., H.. XX XX.XXXX, C.D. XXX, C., 31.N. C., H.. XX. XX.XXXX, D.
XXX, C., 32. R. D., H.. XX XX.XXXX, C. D. XXX, C., 33. T. S., H.. XX_XX.XXXX, C. D. XXX, C., 34. Q. P,
H.. XX. XX XXXX, C. D. XXX, C., 35. G. P., H.. XX XX.XXXX, C. D. XXX, C., 36. A. E., H.. XX XX.XXXX,
C.R. XXX, 0.,37.8S.C., H.. XX.XX.XXXX, C.D. X, C., 38. Z.. A. T, H.. XX.XX.XXXX, C. D. XXX, C., 39.
S. S, H.. XXXX.XXXX, C. R. X, E.P. (C. XX, E.), 40. A.N. S., H.. XX.XX.XXXX, C. R. X, E. (C. XX, E.),

41.P..Z. R, H.. XX XX.XXXX, C. V. 8.. Z. XX, Z. H. D., 42. A. S., H.. XX XX.XXXX, C. D. XXX, C., 43. Z.
S., H.. XX XX XXXX, D. XXX, C., 44. Z. E., H.. XX XX.XXXX, C. K. XX, O. S., 45. H. X., H.. XX XX.XXXX,
C. K. XX, 0. 8., 46. U. E., H.. XX.XX.XXXX, C. D. XXX, C., 47. Z. E., H.. XX.XX.XXXX, C. N. XX, C.,
48. E. C., H.. XX XX.XXXX, C. D. XXX, C., 49. A. M., H.. XX.XX.XXXX, C. D. XXX, C., 50. P.. B. M., H..
XX XX XXXX, C. D. XXX, C., 51. X. E., H.. XX XX.XXXX, D. XXX, C., 52. P.. B. M.H., H.. XX.XX.XXXX,

C.Q. XX,L.0.,53. Z. K., H.. XX XX.XXXX, C. G. XX, C., 54. Z. K., H.. XX XX.XXXX, C. G. XX, C., 55. L.
O, H.. XXXXXXXX C.G.XX,C.,56.Z.Z.A., H.. XX XX.XXXX, C. T. XX, S., 57. Z. V., H.. XX XX.XXXX,
C.D. XXX, C., 58. Z. E., H.. XX XX.XXXX, C. D. XX, C., 59. Z. N., H.. XX XX.XXXX, C. D. XX, C., 60.
P.. S. E., H.. XX.XX.XXXX, C. D. XX, C., zastupeni spravcom: BYTOKOMPLET, s.r.0., Kamenarska 18,
Bratislava, ICO: 35 698 845, zast. JUDr. Rudolfom Migietom, advokatom, so sidlom Medzilaborecka 21,
Bratislava, o urenie neplatnosti rozhodnutia schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, takto

rozhodol:

|. Zaloba sa zamieta.

Il. Zalovanym v 1.-60. rade sa proti zalobkyni priznava nahrada trov konania v rozsahu 100%.

odovodnenie:



1. Zalobkyria ako vlastni¢ka bytu &. X, ktory sa nachadza na prizemi bytového domu na ul. D., N. XXX,
C. - N., sa zalobou doru¢enou Okresnému sudu Bratislava | drfia 08.01.2015 a postupenou tunajSiemu
sudu dnia 17.02.2015 domahala ur€enia neplatnosti rozhodnutia schédze vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, a to pévodne len voci Zalovanému v 1. rade.

2. Zalobkyfa svoju Zalobu odévodnila tym, Ze dfia 09.12.2014 sa konala schddza vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Na tejto schédzi bolo prijaté rozhodnutie oznaené ako Uznesenie €. X/
XXIXXXX, podla ktorého vlastnici bytov a nebytovych priestorov schvalili predloZzeny navrh Zmluvy o
vykone spravy so spravcovskou spolo¢nostou BYTOKOMPLET s platnostou od 01.01.2015. Zaroveni
si schvalili zastupcov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ako aj poplatok do fondu oprav vo
vySke 0,7 €/m2 za byt a 0,05 €/m2 za nebytovy priestor (garaz) s ucinnostou od 01.01.2015. O tomto
Uzneseni hlasovali vlastnici bytov tak, Ze z pritomnych 35 (z celkovych 51) boli za 33 a proti 2 (pan
Q. B. S. Z. E.). Zalobkyfa poukézala na § 10 ods. 1 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov, podla ktorého vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome vykonavaju uhrady
do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla velkosti 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 spolo€nych €asti domu a spolo&nych zariadeni domu vlastnikmi
nebytovych priestorov a garazi v dome. Dalej podia § 14 ods. 8 citovaného zakona, ma prehlasovany
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome pravo obratit’ sa do 30 kalendarnych dni od oznamenia o
vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. Vzhladom na vy$8ie uvedené
ma Zalobkyna za to, Ze rozhodnutie spoloenstva viastnikov bytov - Uznesenie €. XIXX/XXXX prijaté na
schédzi vlastnikov zo dha 09.12.2014 je neplatné, pretoze je v rozpore so zakonom, konkrétne s § 10
ods. 1 posledna veta zakona &. 182/1993 Z.z. a tym je neplatna aj Zmluva o vykone spravy uzavreta
medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov a Zzalovanym. Ciastku, ktord vlastnici garazi maja hradit
do fondu prevadzky, udrzby a oprav nepostacuje na pokrytie vydavkov, ktoré sa maju hradit z tohto fondu.
Urcenie preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav pre viastnikov nebytovych priestorov a garazi
vo vySke 0,05 €/m2 podla nazoru zalobkyne nezohladfuje ich mieru vyuzivania spoloénych €asti domu
a spolo¢nych zariadeni domu v zmysle § 10 ods. 1 posledna veta zakona €. 182/1993 Z.z. Vzhladom k
tomu, Ze spravca uzavrel Zmluvu o vykone spravy s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, ktora je v
rozpore so zakonom, Ziadala Zzalobkyfia sud, aby urc€il, Ze Uznesenie &. X/XX/XXXX prijaté na schbdzi
vlastnikov zvolanej diia 09.12.2014 je neplatné.

3. Pbvodne jediny Zalovany (teraz v 1.rade) spolo&nost BY TOKOMPLET, s.r.0. v pisomnom vyjadreni
doru¢enom sudu dna 26.01.2015 uviedol, Ze ak ma zZalobkyra snahu podanou Zalobou zvratit' vysledok
hlasovania podla § 14 ods. 8 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. tym, Ze sa ako prehlasovany vlastnik domaha, aby
sud rozhodol inak, ako bolo rozhodnuté na schodzi vlastnikov bytov, tak nie je pasivne legitimovany v
tomto konani. Nie je vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v bytovom dome, ktorého sa hlasovanie
tykalo. Hlasovania sa nezucastnil v tom zmysle, Ze by hlasovanim vykonaval pravo vlastnika bytu
alebo nebytového priestor, ale bol z titulu pozicie spravcu bytového domu pritomny pri hlasovani,
nakol'ko pritomnost spravcu bytového domu na schddzi vlastnikov je zakladnym predpokladom konania
schbdze. Schédzu neviedol, nebol zapisovatelom, nebol overovatefom a ani skrutatorom, €o je zrejmé
z Uznesenia &. XIXX/XXXX. Vzhlfadom na vy3Sie uvedené navrhoval, aby sud Zalobu zamietol pre
nedostatok jeho pasivnej vecnej legitimacie.

4. V pisomnom vyjadreni doru¢enom sudu dfia 14.04.2015 Zalobkyfia uviedla, Ze trvd na podanom
navrhu, pretoZze ma za to, Ze Zmluva o vykone spravy nie je v sulade so zakonom. Vzhladom na tvrdenia
v pisomnom vyjadreni Zalovaného (teraz v 1.rade) Ziadala sud, aby pripustil vstup dalSich u¢astnikov
na strane Zalovaného do konania, a to vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v predmetnom bytovom
dome. Dalej uviedla, Ze Spravcovska spolo&nost zastipena P.. M. D. vystavila predpis zalohovej uhrady
za uzivanie bytu platny od 01.01.2015 s datumom vyhotovenia 29.12.2014. Spravca tymto porusil §
10 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z.z. poukazovat preddavky mesacne vopred. Spravca nemal podpisat
Zmluvu o vykone spravy, ktora je v rozpore so zakonom, kedy su vlastnici povinni platit do fondu oprav
rovnaku sumu za m2 podla spoluvlastnickeho podielu. Ciastkou 0,05 €/m2 za nebytovy priestor vlastnici
nepokryju naklady spojené so spoluvlastnickym podielom. Z tohto vyplyva, Ze vlastnici nebytovych
priestorov sa kupou nebytového priestoru sucasne stavaju spoluvlastnikmi podielu na spoloénych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, a z tohto titulu su povinni prispievat do fondu oprav, a to



podfa velkosti spoluvlastnickeho podielu. Spravca dalej porusuje €l. VIII zmluvy o vykone spravy, kedy
Cerpanie prostriedkov fondu nad 1.000,00 € podlieha odsuhlaseniu vlastnikov, pri¢om vlastnici nedali
Ziaden suhlas na uhradu sumy 1.377,49 €, ktoru spravca uhradil dfia 28.01.2015 a dna 27.02.2015.
Co sa tyka navrhu Zmluvy o vykone spravy, vlastnikmi bola uréena 5 &lenna komisia, ktora mala
pripomienkovat navrh Zmluvy, ale kedze &lenovia komisie a ani vlastnici tento navrh Zmluvy necitali,
je zrejmé, Ze ho nemohli ani pripomienkovat. Zalobkyra dalej poukézala na dalsie nedostatky, a to na
napriklad na to, Ze v predpise zalohovych platieb od 01.01.2015 chyba spésob rozpoditavania nakladov
na zimnu udrzbu. Spravca dalej porusuje €l. IV - prava a povinnosti spravcu, kedZe Zalobkyni odmietol
nahliadnut do zoznamu neplati¢ov. Spravca nereSpektuje zakon, a to napriklad v tom, ze zoznam
neplati€ov nad 500,00 € nebol nikdy zverejneny na mieste v dome obvyklom na oznamovanie informacii.
Zalobkyna ma za to, Ze zo strany spravcu do$lo vedome k podpisaniu takej Zmluvy o vykone spravy
ktora nie je v sulade so zakonom a nezodpoveda ani realnemu stavu tykajuceho sa domu a zavazkov,
ktoré maju vlastnici v dome.

5. Uznesenim ¢€.k. 11C/85/2015-71 zo diia 24.09.2015 sud na navrh Zalobkyne podany dria 14.4.2015
pripustil, aby do konania vedeného pod sp. zn. 11C/85/2015 na strane Zalovanych ako dalSi u¢astnici
vstupili vlastnici bytov a nebytovych priestorov, a to: F. U., H.. XX XX.XXXX, C. D. XXX, C., B. Z.v2.
rade, N. U., H.. XX XX.XXXX, C. D. XXX, C., ako zalovana v 3. rade, X. A., H.. XX. XX.XXXX, C. G.
XX, C., ako zalovana v 4. rade, L. D., H.. XX.XX.XXXX, C. D. XXX, C., ako zalovany v 5. rade, B. D.,
H.. XX XX.XXXX, C. D. XXX, C., ako Zalovana v 6. rade, C.. O. Z., H.. XX.XX.XXXX, C. S. XX, C.,
ako zalovana v 7. rade, Z. A., H.. XX.XX.XXXX, C. S. XXXX/XX, C., ako Zalovany vo 8. rade, T. A.,
H.. XX XX.XXXX, C. S. XXXX/XX, C., ako zalovana v 9. rade, Z.. M. E., H.. XX.XX.XXXX, C. H. X, C.,
ako zalovana v 10. rade, P.. K. A,, H.. XX.XX.XXXX, C. D. XXX, C., ako zalovana v 11. rade, Z. F.,
H.. XX XX XXXX, C. D. XXX, C., ako zalovany v 12. rade, P.. U. X., H.. XX.XX.XXXX, C. D. XXX, C.,
ako zalovany v 13. rade, Q.. A. X., H.. XX.XX.XXXX, D. XXX, C., ako Zalovana v 14. rade, F. C., H..
XXXXXXXX, C. S. X, C., ako zalovany v 15. rade, Z. Z., H.. XX XX XXXX, C. N. XXXX/XX, C., ako
Zalovany v 16. rade, A. E., H.. XX_XX.XXXX, C. D. XXX, C., ako zalovana v 17. rade, P.. B. K., H..
XXXXXXXX, C. D. XXX, C., ako zalovany v 18.rade, E. L., H.. XX XX.XXXX, Z. XX, C. C., ako Zalovana
v19.rade, P.. A. S., H.. XX XX XXXX, C. D. XXX, C., ako zalovany v 20. rade, P.. X. S., H.. XX.XX.XXXX,
C. D. XXX, C., ako zalovana v 21. rade, P.. F. Q., H.. XX XX.XXXX, C. T. XX, C., ako Zalovany v 22.
rade, N. S., H.. XX.XX.XXXX, C. C. C.. XX, K. (N. S. XXXX/X, Q.), ako zalovany v 23. rade, G. S., H..
XXXXXXXX, C. C. C.. XX, K. (N. 8. XXXX/X, Q.), ako zalovana v 24.rade, S. E., H.. XX.XX.XXXX, C.
D. XXX, C., ako Zalovany v 25. rade, Z.. T. Z., H.. XX XX.XXXX, C. 8. E. X, C., ako zalovana v 26. rade,
Z.S., H.. XX XX XXXX, C. D. XXX, C., ako zalovana v 27. rade, P.. Q. X, S.., H.. XX. XX.XXXX, D. XXX,
C., ako zalovany v 28.rade, P.. A. R., H.. XX.XX.XXXX, C. D. XXX, C., ako Zalovany v 29. rade, E. R., H..
XXXXXXXX, C.D. XXX, C., ako Zalovana v 30. rade, N. C., H.. XX XX.XXXX, D. XXX, C., ako zalovany
v 31.rade, R. D, H.. XX XX XXXX, C. D. XXX, C., ako Zalovany v 32. rade, T. S., H.. XX. XX.XXXX, C.
D. XXX, C., ako zalovana v 33. rade, Q. P, H.. XX XX.XXXX, C. D. XXX, C., ako Zalovany v 34. rade,
G. P, H.. XX XX.XXXX, C. D. XXX, C., ako zalovana v 35. rade, A. E., H.. XX. XX.XXXX, C. R. XXX,
0., ako zalovany v 36. rade, S. C., H.. XX XX.XXXX, C. D. X, C., ako zalovany v 37. rade, Z.. A. T, H..
XXXXXXXX, C. D. XXX, C., ako zalovany v 38. rade, S. S., H.. XX XX.XXXX, C. R. X, E. (C. XX, E.),
ako zalovany v 39. rade, A.. N. S, H.. XX XX XXXX, C. R. X, E. (C. XX, E.), ako Zalovana v 40. rade,
P. Z. R., H.. XX.XX.XXXX, C. V. S.. Z. XX, Z. H. D., ako zalovany v 41. rade, A. S., H.. XX XX.XXXX,
C. D. XXX, C., ako zalovany v 42. rade, Z. 8., H.. XX.XX.XXXX, D. XXX, C., ako zalovana v 43. rade,
Z. E., H.. XXXX.XXXX, C. K. XX, O. S., ako zalovany v 44. rade, H. X., H.. XX XX.XXXX, C. K. XX,
O. S., ako Zalovana v 45. rade, U. E., H.. XX XX.XXXX, C. D. XXX, C., ako zalovany v 46. rade, N.
E., H.. XX XX.XXXX, C. D. XXX, C., ako zalovana v 47. rade, E. C., H.. XX XX.XXXX, C. D. XXX, C.,
ako Zalovany v 48. rade, A. M., H.. XX XX.XXXX, C. D. XXX, C., ako zalovany v 49. rade, P.. B. M.,
H.. XX XX.XXXX, C. D. XXX, C., ako zalovana v 50. rade, X. E., H.. XX. XX.XXXX, D. XXX, C., ako
zalovana v 51. rade, P.. B. M., H.. XX XX.XXXX, C. Q. XX, L. O., ako zalovana v 52. rade, Z. K., H..
XXXXXXXX, C. G. XX, C., ako zalovany v 53. rade, Z. K., H.. XX XX.XXXX, C. G. XX, C., ako Zalovana
v 54. rade, L. O.C., H.. XX XX.XXXX, C. G. XX, C., ako zalovany v 55. rade, A. O., H.. XX.XX.XXXX,
G. XX, C., ako zalovana v 56. rade, Z. V., H.. XX XX.XXXX, C. D. XXX, C., ako zalovana v 57. rade,
Z. E., H.. XX XX XXXX, C. D. XXX, C., ako zalovany v 58. rade, B.H. E., H.. XX.XX.XXXX, C. D. XXX,
C., ako zalovana v 59. rade.



6. Uznesenim &.k. 11C/85/2015-178 zo dna 12.10.2016 sud rozhodol, Ze v konani bude pokraCovat s
dediCom Zalovanej v 47. rade, N. E., H.. XX XX.XXXX, T.. XX. XX.XXXX, H. C. D. XXX, C.atos Z. E,,
H.. XX XX.XXXX, C. N. XX, C..

7. V pisomnom vyjadreni doru¢enom sudu dna 11.01.2017 pravny zastupca Zalovanych opatovne
namietal pasivnu legitimaciu Zalovaného v 1. rade v konani a Ziadal vo&i nemu konanie zastavit. Dalej
uviedol, Ze Zalovany v 1. rade v konani mdze vystupovat len ako zakonny zastupca vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v zmysle zakona &. 182/1993 Z.z.. Zalobkyria podala Zalobu diia 09.01.2015 s
tym, Ze nespravne oznadila zalovaného vzhladom na nedostatok pasivnej legitimacie. Zalobkyfia zmenu
Zaloby vykonala dnia 14.04.2015 tak, Ze rozSirila okruh Zalovanych o vlastnikov bytov. Takato zmena
Zaloby v8ak bola vykonana az po uplynuti prekluzivnej 30-driovej lehoty v zmysle ustanoveni § 14 ods. 8
zakona €. 182/1993 Z.z. (v zneni u€innom od 01.10.2014), a teda pravo zalobkyne domahat sa, aby sud
rozhodol vo veci inak, zaniklo. Je zrejmé, Ze ak povodnu Zalobu Zalobkyria podala uz dfia 08.01.2015,
tak uz v tomto €ase jej bol znamy vysledok predmetného hlasovania. Zmena Zaloby bola podana na sud
az po vySe 3 mesiacoch odo diha podania Zaloby a minimalne po vy$e 2 mesiacoch odo dfia uplynutia
prekluzivnej doby, kedy sa prehlasovany vlastnik mohol domahat, aby sud rozhodol inak. Je zrejmé,
Ze sa zalobkyna pred uplynutim prekluzivnej doby nedomahala naroku vodi subjektom, voci ktorym sa
takéhoto naroku domahat mohla, a jej pripadné domahanie sa takéhoto naroku po uplynuti prekluzivnej
doby spbsobuje, Ze Zalobkyfia nemoze byt UspesSna v tomto sidnom konani.

8. Zalobkyria vo svojom vyjadreni doruéenom sdu diia 07.03.2017 uviedla, Ze spravcovska spolognost
BYTOKOMPLET, s.r.0. priniesla navrh Zmluvy o vykone spravy, ktora nie je spravna a nie je v sulade
so zakonom, a taktieZ neexistuje zapisnica zo schédze, na ktorej prislo k jej podpisaniu. Podla tvrdeni
spravca nemal robit' vyucétovanie nakladov na byt a nebytovy priestor za rok 2014, lebo nemal potrebné
a spravne podklady prislichajice k roku 2014. Zalobkyfa reklamovala vyuétovanie za rok 2014, ktoré
spravca neakceptoval. V ro€nom vyuctovani za rok 2014 spravca uviedol, Ze zalohy na dom boli v
celkovej vySke 74.731,28 € a naklady v sume 69.873,91 €, rozdiel je teda suma 4.857,72 €, o je o
2.839,35 € viac, priGom v roku 2015 vyplatil vlastnikom &iastku preplatkov za rok 2014 vo vySke 7.696,72
€, Co je 0 2.839,35 € viac. Podla zakona €. 182/1993 Z.z. su vlastnici bytov povinni v stlade so Zmluvou
o vykone spravy poukazovat preddavky mesacne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav. Vlastnici
bytov a nebytovych priestorov platia preddavky mesaéne od roku 2009, ale tieto platia, ako sa im paci.
Byvaly spravca nespravne viedol uétovnictvo a nevymahal nedoplatky od neplati¢ov. Zalobkyria dalej
poukazovala na viacnasobny nespravny postup spravcu, prikladmo ¢o sa tyka platenia preddavkov,
vedenia uctov, prehladnosti U¢tovnictva, uhrady faktur, vypoc&tu nakladov na teplo, prenajmu priestorov
v suteréne, plnenia poziadavky Uznesenia €. 6 zo sch6dze konanej 6.5.2015 atd. Na z&klade vysSie
uvedenych skuto€nosti Zalobkyfa Ziadala zruSenie Zmluvy o vykone spravy z 11.12.2014 spravcovskou
spolognostou BYTOKOMPLET s.r.o. Dalej Ziadala, aby spravca BYTOKOMPLET s.r.0. vréatil na tget,
z ktorého zasielala preddavky: sumu 984,57 € (preplatok za rok 2014), sumu 89,19 € (spravcovsky
preplatok za rok 2014), sumu 15,34 € (poplatok za vybor, nakolko si neplnil povinnosti), zo Zmluvy o
vykone spravy z 05.12.2007 podpisanej so spravcom SPOKOJNE BYVANIE s.r.0. za rok 2014 sumu
65,90 € (preplatok za rok 2015) a sumu 72,00 € (poplatok za vykon spravy za rok 2015. Ziadala aby
spravca BYTOKOMPLET s.r.0. vratil na u€et domu: sumu 1201,20 € (ktord oductoval z fondu oprav v
roku 2015 a zapisal ako nevymozitelna pohlfadavka za SP Z. Z.), sumu 400,26 € (ktoru odcital z fondu
oprav v roku 2015 a zapisal ako nevymozitelna pohladavka za SP A. X.), sumu 1200,36 € (ktoru od¢ital
z fondu oprav v roku 2015 a zapisal ako nevymozitefna pohladavka za SP E. S.), sumu 45,85 € (ktoru
odcital z fondu oprav v roku 2015 a zapisal ako nevymozitelna polozka od roku 2004,2006), sumu
88,15 (fond oprav 2015 zmluvna pokuta za omeSkanie platby za teplo za obdobie od 1.1.2011), sumu
108,00 € (sumu, ktora bola z fondu oprav vyplatena firme RODOM za zle odvedenu pracu - zmapovanie
vykurovacich telies).

9. Uznesenim &.k. 11C/85/2015-321 zo dna 12.03.2019 sud rozhodol, Ze v konani bude pokraCovat' s
dediCom Zalovanej v 56. rade, A. O., H.. XX XX.XXXX, T.. XX XX.XXXX, H. G. XX, C.,atos Z. Z.,, H..
XX XX XXXX, C. T. XX, S., a s dedi¢mi zalovanej v 59.rade, B. E., H.. XX XX.XXXX, T.. XX.XX.XXXX,
H.C.D.XX,C.,atos Z. N, H.. XX XX XXXX, C.D. XX, C.,as P.S. E., H.. XX XX.XXXX, C.D. XX, C..

10. Vo vyjadreni doru¢enom sudu dna 08.07.2019 pravny zastupca Zalovanych zotrval na svojich
doterajSich tvrdeniach a dalej uviedol, Ze Zalobkyha vo svojom podani zo dfia 06.03.2017 okrem iného
v konani poZzaduje od Zalovanych narok, vygisleny uréitou sumou. Zalovany v 1. rade ktorykolvek z



uvedenych narokov Zalobkyne neuznava a nie je mu zrejmé, na zaklade akého pravneho titulu sa
Zalobkyna voé&i nemu tychto narokov domaha. Zalobkyria vo svojom vyjadreni uvadza, Ze trva na zrueni
Zmluvy, Zalovanému v 1. rade ale nie je zrejmé, ¢i sa domaha zruSenia Zmluvy od urcitého datumu alebo
ma na mysli uréenie neplatnosti Zmluvy. Zalobkyfa v Zalobe a nasledne vo svojom pisomnom podani
robi vypocet pochybeni spravcu, pricom podla Zzalovaného v 1. rade su vSetky uvedené skutoénosti
nepravdou, ktoru Zalobkyra interpretuje vo svoj prospech. Napriklad, ¢o sa tyka splatnosti mesaénych
zalohovych platieb, ktora sice podla zakona €.182/1993 Z. z. je do posledného drfia predchadzajuceho
mesiaca, ale ak vlastnici maju v Zmluve o vykone spravy dojednany iny den (konkrétne 15.def
beZzného mesiaca), €o je vecou dohody medzi zmluvnymi stranami, rozhodne to nemozno povazovat
za pochybenie Zalovaného v 1. rade. Zalobkyfa sa pévodne doméhala uréenia neplatnosti uznesenia
schbdze, a nie neplatnosti Zmluvy. K pévodnému petitu, ktory bol formulovany v samotnej Zalobe pravny
zastupca Zalovanych uviedol, Ze podla § 14 ods. 8 zakona &. 182/1993 Z.z. (v zneni plathom v Case
podania zaloby), mézZe sud rozhodnut len vo veci samotného hlasovania - o predmete hlasovania, avSak
sud ako taky, nemdze bez dalSieho len urcit neplatnost schddze, resp. uznesenia na nej prijatom.
Zalovany v 1. rade ma preto za to, Ze petit tak, ako ho Zalobkyfa pévodne pozadovala, nemé oporu
v zdkone. Vzhladom na to, Ze Zalobkyfia vo vyjadreni zo dfia 06.03.2017 uviedla iny petit, kedZe sa
domahala zruSenia zmluvy, naviac s ndrokom na zaplatenie sum Zalovanym v 1.rade, nie je Zalovanému
v 1. rade zrejmé, ¢oho sa Zalobkyra vlastne domaha a voli komu. KedZe Zalobkyria sa domaha nie¢oho,
na ¢o nema zakonny, ani iny narok, Ziadal, aby sud Zalobu ako zméto&nd zamietol. Zalovany v 1.
rade na zaver uviedol, Ze v ramci podania ktoré je predmetom tohto sidneho konania su Zalobkyfou
uvadzané porudenia spravcu, ktoré boli predmetom Setrenia Slovenskej obchodnej inSpekcie, ktora
vykonala kontrolu v obdobi od 13.12.2018 do 20.2.2019, a to priamo na podnet Zalobkyne pani Z. E.,
pricom skon$tatovala, Ze nebolo zistené porusenie pravnych predpisov.

11. Sud uznesenim ¢€.k. 11C/85/2015-367 zo dha 16.09.2019 zmenu petitu tak, ako sa jej domahala
Zalobkyna v podani doru€enom sudu dia 07.03.2017 nepripustil, nakolko vysledky doterajSieho konania
by nemohli byt podkladom pre konanie o zmenenej Zalobe. Predmetom konania tak ostal narok
uplatneny Zalobkyriou v zmysle Zaloby doru€enej dfia 08.01.2015 v zneni podania doru¢eného dra
14.4.2015.

12. Sud vo veci nariadil pojednavania a vykonal dokazovanie oboznamenim sa s obsahom listinnych
dbdkazov, ktoré tvoria obsah spisu a zistil tento skutkovy stav:

13. Zo zépisnice zo schdédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na D. V. C.. XXX-XXX N. C.
konanej diia 9.12.2014 sud zistil, Ze na predmetnej schddzi bolo prijaté Uznesenie €. X/XX/XXXX,
ktorym vlastnici bytov a nebytovych priestorov schvalili predlozeny navrh Zmluvy o vykone spravy so
spravcovskou spoloénostou BYTOKOMPLET, s.r.0. v plnom rozsahu a so zapracovanymi podmienkami
s platnostou od 01.01.2015. Zaroverfi schvalili zastupcov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktori
budu tvorit vybor v zloZeni: A. M., R. D. B. M. E. ako aj poplatok do fondu oprav vo vyske 0,7 €/m2
za byt a 0,05 €/m2 za nebytovy priestor (garaz) s uc¢innostou od 01.01.2015. Uvedené Uznesenie bolo
prijaté v pomere hlasov 33:2, priCom proti boli pan Q. a pani E..

14. Podla listu vlastnictva €. XXXX vedeného pre !(U N., obec: C. -m.¢. Vrakuria, okres C. P., je
Zalobkyfa vylu€nou vlastniCkou bytu &. X na D. V.. C.. XXX N. C. a podielu na spolo&nych €astiach a
spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu na pozemku o velkosti XXXXX/XXXXXXX.

15. Podfla Zmluvy o vykone spravy zo dnia 11.12.2014 je Zalovany v 1. rade spravcom bytového domu
na D. XXX-XXX N. C..

16. Na pojednavani dnia 7.11.2019 Zalobkyfia do sudneho spisu zaloZila list spolo¢nosti Spokojné
byvanie s.r.0. zo difa 23.10.2018, v ktorom sa uvadza, Ze spolo&nost Spokojné byvanie s.r.o. vykonavala
spravu domu D. XXX-XXX C. do 30.9.2015.

17. Zalobkyfa v konani pred sudom zotrvala na podanej Zalobe. V nadvéznosti na list spolo&nosti
Spokojné byvanie s.r.o. zo dia 23.10.2018 poukazala na to, Ze ku dfiu k 1.1.2015 nemohla vzniknat
sprava domu Zalovanym v 1. rade, nakolko k tomuto drfiu eSte trvale sprava zo strany Spokojné Byvanie
s.r.o.. Dalej uviedla, Ze vlastni¢kou bytu je od septembra 2005, a poukézala na to, Ze je diskriminovana



zo strany spravcu, nakolko nedostala pozvanku na schodzu diia 11.12.2014, nebola jej ani predloZzena
zapisnica z tejto schédze.

18. Pravny zastupca Zalovanych v konani pred sudom uviedol, Ze sa nevie vyjadrit, preCo Zalobkyni
nebola doru¢ena pozvanka a zapisnica zo schddze konanej dfa 11.12.2014. Ma v3ak za to, Ze
predmetom konania je schédza zo dfia 9.12.2014. Netusi, i sa 11.12.2014 nejaka schddza konala.
Pokial ide o Zalobkyrfou predloZeny listinny dokaz - list zo dfa 23.10.2018 - nevie sa k nemu vyjadrit
vzhladom na to, Ze bol do spisu zaloZzeny aZ na pojednavani. K tvrdeniu Zalobkyne k vykonu spravy
domu uviedol, Ze je otazne, &i Zzalobkyfia v obdobi od 1.1.2015 do 30.9.2015 platila za spravu dvom
spravcovskym spolo&nostiam. Ak Zalobkyria podala Zalobu dfia 9.1.2015 vodi Zalovanému v 1.rade, tak
Zaloba by mala byt zamietnuta z dévodu absencie pasivnej vecnej legitimacie. Pokial Zalobu rozsirila
podanim doruéenym 14.4.2015, tak pravo Zalobkyne voci Zalovanym v 2.-60.rade zaniklo z dévodu jeho
neuplatnenia v prekluzivnej lehote.

19. Sud vec pravne posudil nasledovne:

Podla § 9 ods. 8 pism. a) zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
spolocenstvo a spravca zastupuju v konani pred sidom a inym organom verejnej moci aj vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, proti ktorym smeruje navrh na zacatie konania podany prehlasovanym
vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome, navrh na zacatie konania o zdrzanie sa vykonu
zalozného prava alebo zakaz vykonu zaloZzného prava podany inym vlastnikom bytu alebo nebytového
priestoru v dome.

Podla § 14 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (v zneni t€innom
od 1.10.2014 do 31.12.2015) vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost
zUc&astiovat sa na sprave domu a na schédzi vlastnikov hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o
vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu, spolo€nych €asti domu a spolo€nych zariadeni domu,
spoloénych nebytovych priestorov, prisluSenstva a pozemku. Oznamenie o schddzi vlastnikov spolu s
programom schddze musi byt v pisomnej forme doru¢ené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového
priestoru v dome minimalne pat pracovnych dni pred dfiom konania schédze. Vysledok hlasovania
oznamuje ten, kto schdédzu vlastnikov zvolal, a to do piatich pracovnych dni od konania schédze
vlastnikov spésobom v dome obvyklym.

Podla § 14 ods. 8 prva veta citovaného zdkona (v zneni u¢innom od 1.10.2014 do 31.12.2015- teraz §
14a ods. 8 prva veta) prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo obratit
sa do 30 kalendarnych dni od ozndmenia o vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho
pravo zanika.

20. Z vykonaného dokazovania vyplynulo a medzi stranami ani nebolo sporné, Zze Zalobkyfa je
vlastni¢kou bytu v bytovom dome na D. XXX N. C.. TaktieZ medzi stranami nebolo sporné, Ze na schédzi
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na D. V. C.. XXX-XXX N. C. konanej diia 9.12.2014 bolo
prijaté Uznesenie €. X/XX/XXXX, ktorym vlastnici bytov a nebytovych priestorov schvalili predloZeny
navrh Zmluvy o vykone spravy so spravcovskou spolo¢nostou BYTOKOMPLET s.r.0. v plnom rozsahu
a so zapracovanymi podmienkami s platnostou od 01.01.2015. Dalej schvalili zastupcov vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, ktori budl tvorit vybor v zloZeni: A. M., RA. D. B. M. E. a tiez
schvalili poplatok do fondu oprav vo vySke 0,7 €/m2 za byt a 0,05 €/m2 za nebytovy priestor (garaz)
s ucinnostou od 01.01.2015. Uvedené Uznesenie bolo prijaté v pomere hlasov 33:2, priCom proti boli
pan Q. a pani E.. Zalobkyfa sa teda v zmysle ustanovenia § 14 ods. 8 prva veta zakona &. 182/1993
Z.z. (v zneni u€innom od 1.10.2014 do 31.12.2015- teraz § 14a ods. 8 prva veta) ako prehlasovana
vlastnitka bytu obratila na sud, aby vo veci rozhodol. Zalobu v zékonnej lehote 30 dni (odo dfia
oznamenia vysledku hlasovania), t.j. dfia 8.1.2015, v8ak podala proti jedinému Zalovanému - spolo¢nosti
Bytokomplet s.r.o.. Az v désledku namietky nedostatku pasivnej vecnej legitimacie vznesenej tymto
Zalovanym vo vyjadreni k Zalobe rozsirila okruh Zalovanych subjektov aj o vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, a to podanim doru€enym sudu dna 14.4.2015, teda po uplynuti zakonnej 30-driovej lehoty.
Uvedena lehota ma prekluzivny charakter, ¢o vyplyva z dikcie ,inak pravo vlastnika zanika“, pri¢om
ide o lehotu hmotnopravnu. Sud skima dodrZanie uvedenej lehoty z Uradnej povinnosti a v pripade
oneskoreného podania Zaloby je nutné Zalobu zamietnut' bez vecného prejednania sporu.



21. Pokial ide o pasivnu vecnu legitimaciu v pripade Zaloby podanej podla ustanovenia §14 ods. 8
prva veta zakona €. 182/1993 Z.z. (v zneni u€innom od 1.10.2014 do 31.12.2015 - teraz § 14a ods. 8
prva veta), tak takato Zzaloba musi smerovat voci vSetkym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v
dome bez ohladu na to, &i boli pritomni na schddzi, na ktorej sa prijalo predmetné uznesenie, resp. je
irelevantné ako hlasovali. Je tomu tak z dévodu, Ze rozhodnutia prijaté na schédzach vlastnikov zavazuju
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Pasivne legitimovanym v posudzovanom
pripade v3ak nie je spravca bytového domu, hoci zastupuje vlastnikov, pretoZe ide o samostatny pravny
subjekt majuci vlastnd pravnu subjektivitu aj procesnu spésobilost. Tvorcami prejavu vlle, ktory sa
transformuje do podoby uzneseni prijatych na schddzi vlastnikov, su totiz samotni vlastnici bytov a
nebytovych priestorov pritomni na schédzi. Preto len vlastnici bytov a nebytovych priestorov mozu byt
Zalovanymi subjektami v spore podla§ 14 ods. 8 prva veta zakona €. 182/1993 Z.z. (v zneni u¢innom od
1.10.2014 do 31.12.2015- teraz § 14a ods. 8 prva veta), lebo len ich rozhodnutia ich pravne zavazuju,
t.j. vyplyvaju im z nich prava a povinnosti.

22. Vzhladom na uvedené skuto€nosti a citované zdkonné ustanovenia bolo potrebné Zalobu vodi
Zalovanému v 1. rade ako spravcovi predmetného bytového domu zamietnut’ z dévodu nedostatku jeho
pasivnej vecnej legitimacie. Vodéi ostatnym Zalovanym sud Zalobu zamietol predovSetkym z dévodu
marneho uplynutia 30-dfiovej prekluzivnej lehoty. Zalobkyfia podala Zalobu diia 08.01.2015 s tym, Ze
nespravne oznadcila zalovaného vzhladom na nedostatok jeho pasivnej vecnej legitimacie. Zalobkyfa az
dna 14.04.2015 rozSirila okruh Zalovanych o vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Procesny
navrh Zalobkyne na pristupenie dalSich subjektov do konania v8ak bol doru¢eny sudu az po uplynuti
prekluzivnej 30-dfiovej lehoty v zmysle ustanoveni § 14 ods. 8 zakona €. 182/1993 Z.z. (v zneni u€innom
od 01.10.2014) a teda pravo zalobkyne domahat sa, aby rozhodol sud, zaniklo.

23. Nakolko sud zalobu zamietol z vySSie uvedenych dévodov (nedostatku pasivnej vecnej legitimacie
Zalovaného v 1. rade a marneho uplynutia 30-dhovej prekluzivnej lehoty), nemal sid dévod - aj
s poukazom na zasadu hospodarnosti konania - vykonat dokazovanie v merite veci navrhované
Zalobkyfou. Ani list spolo¢nosti Spokojné byvanie s.r.o. zo dia 23.10.2018, ktory Zalobkyna predlozila
sudu az na pojednavani diia 7.11.2019, nebol spdsobily zvratit zavery sudu vyplyvajuce z odévodnenia
tohto rozsudku, a to s ohladom na pravne posudenie prejednavanej veci.

24. Pre uplnost sud konstatuje, Ze z aktualneho listu vlastnictva vyplyvaju zmeny vo vlastnictve bytov
v predmetnom bytovom dome vzniknuté prevodom vlastnickych prav k dotknutym bytom v priebehu
konania. Nakolko Zalobkyfia na uvedené zmeny nereagovala podanim navrhu na zmenu subjektu
konania na strane Zalovaného, bolo by nutné Zalobu zamietnut i z tohto dévodu, pretoZe niektori z
pévodne Zalovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov uz viastnikmi v ase rozhodovania sudu
neboli, a teda im (toho €asu) nesved&i pasivna vecna legitimacia. Naopak, novi vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome, ktorych vlastnicke pravo po zacati konania, resp. po podani procesného
navrhu Zalobkyne na rozSirenie okruhu subjektov na strane Zalovaného dria 14.4.2015 vzniklo, a
ktori by teda boli v tomto spore pasivne vecne legitimovani, sa nestali procesnou stranou sporu v
dbsledku absencie relevantného procesného navrhu Zalobkyne v tomto smere, €o vSak je taktiez
dévod na zamietnutie Zaloby. Pripadny vyhovujuci rozsudok len voci niektorym z vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome by totiZ nebol vykonatelny, pretoZe by nezavazoval vietky subjekty, ktoré
by zavazovat mal.

25. O nahrade trov konania rozhodol sud podla § 255 C.s.p. a UspeSnym Zzalovanym v 1.-60. rade
priznal proti neuspesnej Zalobkyni nahradu trov konania v rozsahu 100%. Podfa § 262 ods. 2 CSP

o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancii po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa
konanie konci, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od dorucenia rozsudku na sude, proti
ktorého rozsudku smeruje.

Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.



Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

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

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze odvolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala 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 in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

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

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

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

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

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

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

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

a) sa tykaju procesnych podmienok,

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

¢) ma byt nimi preukdzané, Ze v konani doslo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

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

Ak povinny v stanovenej lehote dobrovolne nespini, €o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, mbze
opravneny podat’ navrh na exekuciu.



