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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Mariany Harvancovej a Cleniek
senatu Mgr. Adely Uncovskej a Mgr. Niny Dubovskej, v pravnej veci Zalobcu: A. A., nar. XX XX.XXXX,
trvale bytom B. XX, C., proti zalovanému: Spoloenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
Radarové 2-16, so sidlom Radarova 6, Bratislava, ICO: 31 785 247, zastipenému: iTRUST Legal, s. r.
0., so sidlom Trnavska cesta 50A, Bratislava, ICO: 36 808 181, o uréenie neplatnosti uzneseni vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, na odvolanie zalobcu proti rozsudku byvalého Okresného sudu Bratislava
Il zo dria 04.11.2021, €.k. 18C/29/2019-117, takto

rozhodol:

I. Rozsudok sudu prvejinstanciesa potvrdzuje.

Il. Zalovany m & proti Zalobcovi narok na pInt nahradu trov odvolacieho konania.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozhodnutim sud prvej inStancie Zalobu zamietol (vyrok I.) a rozhodol, Ze Zalovany ma
voci Zzalobcovi narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu (vyrok I1.).

2. Sud prvej indtancie rozhodnutie pravne odévodnil ust. § 7c ods. 9, § 9 ods. 8 pism. a), § 14
ods. 1,2 a 3, §14a 0ds. 1, 2, 3,5, 7 a 8, § 14b ods. 1 zadkona & 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov ( dalej len ,zdkon €. 182/1993 Z.z.“). Aplikaciou citovanych ustanoveni
pravnych predpisov na zisteny skutkovy stav dospel sud prvej indtancie k zaveru, Ze Zaloba nie je
dévodna. Zalobca sa Zalobou domahal uréenia neplatnosti uzneseni schvalenych viastnikmi bytov a
nebytovych priestorov vo vchodoch Radarova 2-16 na 19. zhromazdeni vlastnikov dna 15.04.2019,
a to konkrétne urCenia neplatnosti uznesenia, ktorym zhromazdenie vlastnikov schvalilo spravu o
¢innosti, spravu o hospodareni a rozbor nakladov za rok 2018 a spravu rady spoloCenstva, ako aj
uréenia neplatnosti uznesenia, ktorym zhromazdenie vlastnikov uloZilo predsedovi spolo€enstva upravit
mesacné zalohoveé platby na rok 2020 podla vyucétovania nakladov za rok 2018 s prihliadnutim na mozny
pohyb cien. Sud prvej inStancie pravne posudil Zalobu Zalobcu ako Zalobu prehlasovaného vlastnika
v zmysle § 14a ods. 8 zdkona €. 182/1993 Z.z.. Nakolko sa Zhromazdenie vlastnikov konalo dna
15.04.2019 a zalobca podal zalobu na sude dfia 10.05.2019, vyvodil sud prvej inStancie, Ze Zaloba bola
podana v€as a opravnenou osobou (prehlasovanym vlastnikom). | ked zo zapisnice zo zhromaZzdenia
vlastnikov nevyplyvalo, Ze Zalobca hlasoval proti napadnutym uzneseniam, kedZe podla zapisnice
boli napadnuté uznesenia prijaté 56 hlasmi s tym, Ze jeden vlastnik sa zdrzal hlasovania (Zzalobca),
tvrdenie Zalobcu, Ze hlasoval proti tymto uzneseniam, Zalovany nenamietal, iSlo teda o nesporné
skutkové tvrdenie. Ustalil vSak, Zze Zaloba smeruje proti nespravnemu subjektu, t. j. Zalovany v tomto
konani nie je pasivne vecne legitimovany, poukazujuc na ust. § 14a ods. 8 a § 9 ods. 8 pism. a)
zédkona €. 182/1993 Z.z.. Pokial Zalobca poukazoval na uznesenie Krajského sudu v Banskej Bystrici
sp.zn. 17C0/232/2012 zo diia 26.10.2012 a na uznesenie Najvy8Sieho sudu SR sp. zn. 7Cdo/114/2017



zo dna 27.08.2018, sud prvej inStancie uviedol, Ze pravny nazor vysloveny v tychto rozhodnutiach
bol prekonany zmenou pravnej Upravy (novelizaciou zakona &. 182/1993 Z.z. zakonom &. 246/2015
Z.z. s u€innostou od 01.01.2016). Nedostatok pasivnej legitimacie na strane Zzalovaného odévodfoval
zamietnutie Zaloby bez dalSieho skumania Zalobnych dévodov. Nad ramec nevyhnutného sud prvej
inStancie uviedol, Ze nezistil ani Ziadnu zo Zalobcom namietanych vad (poruseni zakona). Majuc za to,
Ze zalobca nepreukazal svoje skutkové tvrdenia, ktoré Zalovany v konani vyslovne poprel. Zalovany
poprel tvrdenie zalobcu, ze 120 vlastnikom nebolo doruc¢ené oznamenie o konani zhromazdenia
vlastnikov, ked predloZil pozvanku zo dfia 03.04.2019. Zalovany takisto poprel, Ze by rozbor nakladov
za rok 2018 nebol zverejneny pred konanim zhromazdenia vlastnikov, ked' uviedol, Ze tento rozbor
nakladov za rok 2018 bol od 05.04.2019 umiestneny do vSetkych vyvesnych skriniek v bytovom dome.
Zalobca nepreukéazal ani dal$ie svoje tvrdenie o tom, Ze sa zi&astnené osoby nepreukéazali preukazom
totoznosti, pricom zakon takuto povinnost ani vyslovne nestanovuje (a teda totoZnost pritomnych
je mozné overit aj inym spdsobom). Zalobca nepreukazal ani svoje tvrdenie, Ze splnomocnenia
vlastnikov neboli uradne osvedCené a neobsahovali prikaz, ako ma splnomocnenec hlasovat’ pri
konkrétnych otazkach. Prikaz, ako ma splnomocnenec hlasovat’ pri konkrétnych otédzkach, pritom ani
nie je obligatérnou nalezitostou splnomocnenia, kedZe v zmysle § 14 ods. 4 zdkona &. 182/1993
Z.z. mbze byt splnomocnenie udelené na konanie v celom rozsahu prav a povinnosti viastnika bytu
alebo nebytového priestoru v dome. Zalobca nepreukézal ani dal$ie svoje tvrdenie, Ze zhromazdenie
vlastnikov bolo zahajené bez oznamenia o pocte pritomnych, poc¢te opravnenych hlasovat a bez
odsuhlasenia programu. Zo zapisnice pritom jednoznaéne vyplyva, Ze pritomnych bolo 57 vlastnikov, z
ktorych hlasovalo vSetkych 57 vlastnikov (a teda vSetci boli opravneni hlasovat). Zo zépisnice takisto
vyplyva, Ze na zadiatku zhromazdenia vlastnikov bol schvaleny program 56 hlasmi za (jeden vlastnik sa
zdrzal hlasovania). Zalobca dalej nepreukéazal, Ze &lenovia navrhovej komisie boli uréeni bez moznosti
navrhnut' protikandidatov, priCom zo zékona ani nevyplyva takato povinnost predsedajuceho (resp.
tomu zodpovedajuce pravo vlastnika). Rovnako tak zo zakona nevyplyva povinnost’ predsedajuceho,
aby dal hlasovat o "ndvrhoch" jednotlivych vlastnikov. Program zhromazZdenia vlastnikov bol vopred
dany, pricom zvolat zhromazZdenie vlastnikov s konkrétnym programom je mozné len na zaklade
Ziadosti aspon Stvrtiny vlastnikov, nie na zaklade Ziadosti jedného vlastnika. Pokial Zalobca chce, aby
zhromazdenie vlastnikov rozhodovalo o urcitej otazke, musi najprv presvedcCit’ aspon Stvrtinu vlastnikov
a nasledne poZiadat o zvolanie zhromazdenia vlastnikov s takymto programom. Iny postup zakon
nepripusta. Uz vbbec nemohol sud prisved&it namietke Zalobcu, Ze zakon nepripusta, aby pozvanku
na zhromazdenie vlastnikov podpisali su¢asne predseda rady spoloCenstva a predseda spologenstva.
Z ustanovenia § 14a ods. 1 zdkona &. 182/1993 Z.z. vyplyva, Ze zhromaZzdenie vlastnikov zvolava rada
spologenstva. Uvedené bolo dodrzané, kedZe pozvanku podpisal predseda rady spoloCenstva. Pokial
pozvanku su€asne podpisal aj predseda spolo€enstva, nie je to nevyhnutné, nie je to v8ak ani postup
v rozpore so zakonom. Vo vztahu k namietkam Zalobcu, Ze bolo porusené jeho pravo zakotvené v §
14 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. vyjadrovat sa a rozhodovat o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju
spravy domu sud uviedol, Ze toto svoje vdeobecné tvrdenie Zalobca Ziadnym sp6sobom nespecifikoval,
a teda v tejto Casti Zaloby neuniesol ani len svoje bremeno tvrdenia. Ako nedévodnu sud vyhodnotil aj
dal8iu namietku Zalobcu, Ze na zhromazdeni vlastnikov sa hlasovalo o vSetkych spravach ako celku,
a nie jednotlivo o kazdej zo sprav, kedZe zdkon takyto postup nevylu€uje (nezakazuje). Zapisnica zo
zhromazdenia vlastnikov podla nazoru sudu obsahuje vSetky zakonné nalezitosti v zmysle § 14a ods. 5
zakona €. 182/1993 Z.z. a bola podpisana predsedajucim (predsedom spolo&enstva), ktory bol zaroveri
aj zapisovatelom, ako aj dvomi zvolenymi overovatefmi zapisnice. Sud teda nezistil ziadne formalne
(procesné) pochybenia zo strany Zalovaného (resp. jeho organov) pri zvolani a vedeni zhromazdenia
vlastnikov. Navyse, dévodom na zruSenie rozhodnuti prijatych na zhromazdeni vlastnikov mézu byt len
také formalne nedostatky, ktoré by boli sposobilé ovplyvnit priebeh zhromaZzdenia vlastnikov a vysledok
hlasovania, a teda zasiahnut do prav vlastnikov. Zalobcom vytykané pochybenia véak nemozno
povaZzovat za takéto formalne pochybenia. Zalobca pritom ani netvrdil, Ze by v zapisnici zachyteny
priebeh a vysledok hlasovania nezodpovedal skuto&nému priebehu a vysledku hlasovania. Zalobca
takisto namietal, Ze na zhromazdeni vlastnikov boli prijaté dve uznesenia, ktorych prijatie si vyZadovalo
nadpoloviénu vaésinu hlasov vSetkych vlastnikov v zmysle § 14b ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z.z.. Sud
konstatoval, Ze ani jedno z prijatych uzneseni si takuto va¢sinu nevyzadovalo, t. j. prijaté uznesenia
nespadali medzi rozhodnutia vymedzené v tomto ustanoveni. Nadpolovi¢énou vacsinou hlasov vSetkych
vlastnikov sa schvaluju len zasady ur€enia vySky mesaénych Uhrad za plnenia (§ 14b ods. 1 pism. j)
zdkona €. 182/1993 Z.z.), nie samotné urlenie vySky mesacnych uUhrad za plnenia (t. j. uréenie vySky
mesacnych zalohovych platieb). Nadpoloviéna vacsina hlasov vSetkych vlastnikov by sa vyZzadovala len
v pripade, ak by sa menila vySka odmeny predsedu spolo€enstva a ¢lena rady spolo€enstva alebo vySka



mesacnych platieb za spravu spolo¢enstva (pism. d) cit. ust.), vySka odmeny zastupcu vlastnikov (pism.
h) cit. ust.) alebo vySka preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav (pism. i) cit. ust.), o v8ak Zalobca
v konani netvrdil a ani nepreukazal. Vzhliadnuc k uvedenému sud prvej inStancie Zalobu Zalobcu ako
neddvodnu v celom rozsahu zamietol. O naroku na nahradu trov konania rozhodol sud prvej inStancie
podla ust. § 255 ods. 1, § 262 ods. 1 zakona &. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*)
tak, Ze v konani plne uspesnému Zalovanému priznal voci Zalobcovi narok na nahradu trov konania
v plnom rozsahu. S tym, Ze o vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud po pravoplatnosti rozsudku
samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

3. Proti rozhodnutiu sudu prvej indtancie podal v zdkonnej lehote odvolanie Zalobca, dévodiac tym,
Ze sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam
a rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenie veci. Namietal
odbvodnenie rozhodnutia sudu prvej indtancie, nakolko sud nespravne uviedol, Ze v priebehu konania
predloZil listiny : pozvanka na zhromazdenie vlastnikov, zapisnica zo zhromazdenia vlastnikov zo dha
15.04.2019, néklady za rok 2018, zmluvu o zaloZeni spoloCenstva a iné, uvedené listiny predlozil
v konani zalovany. PredloZenim Stanov spologenstva bol preukazany zavazny fakt, Ze predseda
Spolo¢enstva nedal zmluvu o spoloCenstve do suladu s novelami zakona ¢. 182/1993 Z.z., preto
je potrebné aplikovat ust. § 25a zakona &. 182/1993 Z.z.. Sud uvedené nevzal do uvahy a pri
vykondvani dokazovania vychadzal z tvrdeni Zalovaného, ktoré Zalovany oddévodiioval s odkazom
na neplatné znenie zmluvy a stanovy. Spolo€enstvo nezosuladilo spésob oznamenia o schbdzi s
novelami zakona, pri€om jeho povinnostou bolo odsuhlasit iny spésob doru€ovania. Trval na tom,
Ze mu nebola doru€ena pozvanka na zhromazdenie vlastnikov a preto pozadoval od Zalovaného,
aby preukéazal spinenie si zakonnej povinnosti dorugit mu pozvanku. Zalovanym predloZzena Pozvanka
nepredstavuje hodnoverny dékaz, Zze mu bola pozvanka riadne doru¢ena ako i ostatnym vlastnikom
s inou doruCovacou adresou. Pozvanka neobsahovala potrebné néleZitosti, bola neurcitd a zmysle
ust. § 37 ods. 1 a § 39 Obcianskeho zakonnika ju mozno povaZovat za neplatny pravny ukon.
Odsuhlasenie Styroch rozdielnych dokumentov jednym suhlasnym alebo nesuhlasnym stanoviskom
sa prie€i podstate hlasovania. Jasny, ur€ity a zrozumitefny program je nevyhnutny pri udelovani
plnomocenstva. Nakolko jeho poZiadavke skontrolovat splnomocnenia pred zaliatkom ZV nebolo
vyhovené a zapisnica neobsahuje prezenénu listinu ani plnomocenstva, spochybriuje opravnenost
0s0b zu&astnenych na schddzi nielen hlasovat, ale aj byt uCastnikom schoédze. Tri dokumenty z
programu ZV neboli predlozené vlastnikom. Ak Zalovany mienil dat hlasovat za Spravu o ¢innosti,
Ugtovnu zavierku, Rozbor nékladov, Spravu o &innosti Rady na ZV, mal tieto dokumenty predloZit v
predstihu vSetkym vlastnikom. Sud nezohladnil, Ze dokument ,Naklady za rok 2018 je nezrozumitelny
a obsahuje rdzne nakladové polozky a prijmové polozky, nerozliSuje medzi hospodarenim pri FO,
Uhradami za plnenia a spravou. Namietal aj zavery sudu prvej instancie, Ze zapisnica obsahuje
vSetky zdkonné naleZitosti v zmysle § 14a ods. 5 zakona &. 182/1993 Z.z. a nezachytava priebeh
jednotlivych hlasovani. Na ZV chcel oboznamit' vlastnikov o Priestupkovom konani, ¢o mu nebolo
umoznené. V Zalobe spravne oznadil za Zalovaného organy spolo€enstva, pretoZe tento subjekt nesie
zodpovednost za dodrzZiavanie postupu pri hlasovani, vysledky hlasovania a ich vyhodnotenie, tato
povinnost vyplyva z postavenia a funkcie organov spolo¢enstva. Ak teda namieta neplatnost’ uznesenia
zo schbdze vlastnikov z dévodu nedodrzania zakonného postupu hlasovania, oznacuje ako Zalovaného
spravny subjekt (organy spolo€enstva), nakoflko tento subjekt je nositelom zodpovednosti za dodrzanie
zakonného postupu zvolavania a priebehu schddze. DoZzaduje sa neplatnosti uznesenia z procesnych
- formalnych nedostatkov, ktorych sa dopustil zvolavatel a predsedajuci, ktorym prislucha pasivna
legitimacia pretoze su nositelmi hmotnopravnej povinnosti, ktory vyplyva z ich funkcie. Pri€¢om podporne
poukazal na pravny nazor Krajského sudu v Banskej Bystrici sp.zn. 17C0/232/2012 a pravny nazor
Najvyssieho sudu SR sp.zn. 7Cdo/114/2017. Nesuhlasil so stanoviskom sudu prvej indtancie, Ze pravne
nazory vyslovené v tychto rozhodnutiach su prekonané zmenou pravnej Upravy. Uviedol, Ze disponuje aj
audiozaznamom, ktory priloZil k odvolaniu. Mal tak za to, Ze sud prvej indtancie na zaklade vykonanych
dbkazov dospel k nespravnym skutkovym zisteniam a vec nespravne pravne posudil. Preto Ziadal, aby
odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej indtancie zmenil a Zalobe vyhovel a priznal mu narok na nahradu
trov konania prip. aby napadnuté rozhodnutie zrusil a vec vratil na dalSie konanie.

4. Podanim zo dna 13.05.2022 sa k odvolaniu Zalobcu vyjadril Zalovany a uviedol, Ze sa s rozsudkom
sudu prvej indtancie v plnom rozsahu stotozfiuje a povazuje ho za vecne spravny. Omyl sudu prvej
inStancie spocivajuci v tom, Ze uviedol, Ze listinné dékazy predlozil Zalobca a nie Zalovany, nema vplyv na
vecnu spravnost rozhodnutia. Zhromazdenie vlastnikov zo dia 15.04.2019 sa konalo v zmysle platného



zakona . Pozvanky doru€uje vzdy 8 dni pred konanim zhromazdeni, a to doru€¢enim do schranky, ¢o splinil
ked uz dria 06.04.2018 dorucil kazdému vlastnikovi bytov a nebytovych priestorov v dome pozvanku aj
program schédze( rozhodnutie Krajského sudu v PreSove sp.zn. 16Co/84/2012). Ak Zalobca tvrdi, Ze mu
pozvanka nebola doru¢ena, napriek tomu sa Zalobca na schdédzu dostavil, nebol na pravach ukrateny.
Body programu sa zhoduju s bodmi programu uvedenymi v zapisnici, priom zakon neprikazuje, aby
schvalenie programu na Zhromazdeni bolo vy¢lenené ako samostatny bod. Podla tohto programu sa
aj postupovalo ¢o dosvedCuje aj zapisnica. Zakon neprikazuje, aby v kazdom bode programu islo len
0 jeden dokument alebo jednu konkrétnu otazku. Pokial Zalobca namietal, Ze mu odmietol predlozit
plnomocenstva k nahliadnutiu, je potrebné uviest, Ze nikto z pritomnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov nebol zastupeny na zéklade plnomocenstva a nikto tak na zédklade plnomocenstva nehlasoval.
Ust. §7b ods. 3 zakona €. 182/1993 Z.z. stanovuje ¢o maju spravy obsahovat, o vdak neznamena, ze
musia byt predloZené ako Styri samostatné dokumenty. Zakon nestanovuje povinnost vopred zverejnit
uctovnu zavierku. Splnil si tak vSetky povinnosti stanovené zdkonom ¢&. 182/1993 Z.z. v suvislosti s
predkladanim sprav spolo¢enstva, a to aj z hladiska obsahového. Sprava o ¢innosti, u¢tovna zavierka
a rozbor nakladov boli riadne odsuhlasené/ prijaté potrebnou vacésinou vlastnikov. Zapisnica rovnako
obsahuje vietky zakonom stanovené nalezitosti, jej neplatnost nespdsobuje uvedenie, Ze jedna osoba
sa zdrzala hlasovania, ked Zalobca podfa jeho slov hlasoval proti uzneseniu, nakolko za bolo 56
uCastnikov hlasovania. Neddévodné su i namietky Zalobcu, Ze schddzu zvolali dva subjekty, zasadnym
je, Zze pozvanka je podpisana predsedom rady spoloCenstva t.j. D. A. E., F.. Skuto¢nost, Ze pozvanku
podpisal aj G. H. |. ako predseda spolo¢enstva vlastnikom bytov a nebytovych priestorov nespdsobuje
jej neplatnost. Suhlasil so zavermi sudu prvej indtancie, Ze v konani nie je pasivne vecne legitimovanym,
a to vzhfadom na ust. § 9 ods. 8 zékona ¢&. 182/1993 Z.z., u¢inného od 01.01.2016. Ak by mal v8ak
odvolaci sud za to, Ze je pasivne vecne legitimovanym, trval na tom, Ze Zalobca nepredlozil Ziadne
relevantné dbkazy podporujuce jeho tvrdenia. Namietal dokaz videonahravkou, nakolko sa jedna o
novotu v odvolacom konani a tento dokaz zalobca musel mat k dispozicii uz po€as konania pred sidom
prvej indtancie. Na zaklade uvedeného ziadal, aby odvolaci sud napadnuté rozhodnutie ako vecne
spravne potvrdil a priznal mu narok na nahradu trov odvolacieho konania.

5. Vo vyjadreni k vyjadreniu Zalovaného Zalobca uviedol, Ze vypismi z Registra spologenstiev vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov dokazal, Ze zmluva o spoloCenstve a stanovy neboli prispbdsobené
platnému zneniu zakona a Zalovany sa pri zvolavani schddze neriadil podfla tohto zdkona, ale neplatnymi
stanovami. Ziadal preto, aby Zalovany predlozil sudu dékaz o dorugovani pozvanok vlastnikom bytov,
ktoré by bolo jednoznaé&ne preukazatelné. Za dékaz doru€enia nepovazuje samotnu pozvanku. Trval na
tom, Ze mu pozvanka nebola doruéena, preto je na Zalovanom, aby preukazal, Ze mu pozvanku dorudil.
Namietal, Ze program uvedeny v pozvanke sa nezhodoval s programom zhromazdenia. V prezen&ne;j
listine su zapisané osoby, ktoré zastupovali vlastnika bytu a museli mat plnomocenstvo. Nakolko jeho
poziadavke skontrolovat' plnomocenstva nebolo vyhovené a zapisnica neobsahuje prezenénu listinu
ani plnomocenstva, spochybnil opravnenost oséb zu€astnenych na schddzi nielen hlasovat ale byt aj
uCastnikom schbdze. Zdoéraznil, Ze sa nenapada volu vlastnikov vyjadrenu v hlasovani ale domaha sa
zruSenia uzneseni z dévodu porusenia zakon stanovenej procedury pri ich prijimani vratane podmienok
tykajucich sa zapisnice zo zhromazdenia, prezencnej listiny. Ak zvolavatel zhromazZdenia dal odsuhlasit
dokument ,Rozbor nakladov za rok 2018“ vedome porusil ust. § 14b ods. 1 zdkona ¢&. 182/1993 Z.z..
V ostatnom zopakoval svoju odvolaciu argumentaciu. Doplnil, Ze v €ase podania Zaloby nedisponoval
audionahravkou v takom formate, aby ho mohol predlozit a preto musel pozZiadat iny subjekt o pomoc.
Ziadal preto, aby sud na audiozaznam prihliadol.

6. Zalovany sa viac vo veci nevyjadril.

7. Odvolaci sud preskumal vec v rozsahu a medziach dévodov odvolania ( § 379, § 380 ods. 1 a §
378 ods. 1 CSP, bez nariadenia odvolacieho pojednavania ( § 385 ods. 1 CSP), kedZe sa nejednalo
o pripad, v ktorom by bolo potrebné zopakovat alebo doplnit dokazovanie, nariadenie pojednavania si
nevyzadoval ani dbleZity verejny zdujem a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcu nie je podané dévodne.

8. Odvolaci sud, prihliadajuc na obsah sudneho spisu a z neho vyplyvajuci skutkovy stav, nezistil v
postupe sudu prvej inStancie Ziadne vady tykajuce sa procesnych podmienok (§ 380 ods. 2 CSP). Z
odbvodnenia rozhodnutia vyplyva vztah medzi skutkovymi zisteniami a Uvahami pri hodnoteni dékazov
na strane jednej a pravnymi zavermi na strane druhej. Sud prvej in§tancie neporusil ani pravo sporovych
strdn na spravodlivy proces, nakofko v hodnoteni skutkovych zisteni neabsentuje Ziadna relevantna



skuto€nost alebo okolnost, naopak sud prvej indtancie ich nalezitym spésobom v celom suhrne posudil
a aj podrobne vyhodnaotil.

9. Predmetom sudneho konania je navrh Zalobcu (prehlasovaného vlastnika) podfa ust. §14a ods. 8
zdkona €. 182/1993 Z.z. o ur€enie neplatnost uzneseni schvalenych vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov vo vchodoch B. X-XX na 19. zhromazdeni vlastnikov dria 15.04.2019, a to konkrétne
uznesenia, ktorym zhromazdenie vlastnikov schvalilo spravu o ¢innosti, spravu o hospodareni a rozbor
nakladov za rok 2018 a spravu rady spolo€enstva, a uznesenia, ktorym zhromazdenie vlastnikov uloZilo
predsedovi spoloCenstva upravit mesaéné zalohové platby na rok 2020 podla vyuétovania nakladov za
rok 2018 s prihliadnutim na mozny pohyb cien bytového priestoru. Sud prvej in§tancie svoje zamietajuce
rozhodnutie zaloZil na tom, Ze na strane Zalovaného absentuje pasivna vecna legitimacia v konani, t.z.
Ze zalovany nie je nositelom hmotnopravnej povinnosti vyplyvajucej z hmotného prava ako i s poukazom
na to, Ze nezistil Ziadne formalne pochybenia Zalovaného ( resp. jeho organov) pri zvolavani a vedeni
zhromazdenia vlastnikov konaného dnia 15.04.2019.

10. Vo vztahu k zalobcom uplatnenému odvolaciemu doévodu podla ust. § 365 ods. 1 pism. f) CSP,
odvolaci sud uvadza. Za skutkové zistenia, ktoré nemaju oporu vo vykonanom dokazovani, sa rozumie
taky vysledok hodnotenia dokazov sudom, ktory nezodpoveda postupu vyplyvajicemu z ustanovenia
§ 191 ods. 1 Civilného sporového poriadku, podla ktorého sud hodnoti dékazy podla svojej uvahy, a
to kazdy dokaz jednotlivo a v8etky ddkazy v ich vzajomnej suvislosti, priom prihliada na v&etko, o
vyslo za konania najavo, v&itane toho, ¢o uviedli strany. Nespravne hodnotenie dékazov by bolo mozné
vytknut sudu prvej indtancie v pripade, ak by zobral do uvahy skuto&nosti, ktoré z vykonanych dékazov
alebo prednesov stran nevyplynuli, alebo inak nevysli v konani najavo, pripadne, Ze by si nepovsimol
rozhodné skuto&nosti, ktoré boli vykonanymi dokazmi preukazané, alebo vysli v konani najavo, pripadne
preto, Ze pri hodnoteni dékazov, pripadne poznatkov, ktoré vyplynuli z prednesov stran alebo vysli najavo
inak z hladiska ich zavaznosti, zakonnosti, pravdivosti alebo vierohodnosti je logicky rozpor, alebo ak
hodnotenie dokazov odporuje hore uvedenému zédkonnému ustanoveniu. Odvolacim dévodom podla
ustanovenia § 365 ods. pism. f) Civilného sporového poriadku je mozné teda napadnut vysledok ¢innosti
sudu pri hodnoteni dékazov, nespravnost ktorého mozno usudzovat len zo spdsobu, ako k nemu sud
dospel. Ak nie je mozné sudu v tomto smere vytknut Ziadne pochybenie, nie je mozné ani polemizovat
s jeho skutkovymi zavermi.

11. V podanom odvolani odvolatel uplatnil aj odvolaci dévod podla ust. § 365 ods. 1 pism. h) CSP
(napadnuty rozsudok prvoinstanéného sudu spociva na nespravnom pravnom posudeni veci). Pravnym
posudenim je ¢innost sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a aplikuje konkrétnu
pravnu normu na zisteny skutkovy stav. Nespravnym pravnym posudenim veci je omyl sudu pri aplikacii
prava na zisteny skutkovy stav. O nespravnu aplikaciu pravnych predpisov ide vtedy, ak sud nepouZil
spravny pravny predpis alebo ak sice aplikoval spravny pravny predpis, nespravne ho ale interpretoval
alebo ak zo spravnych skutkovych zaverov vyvodil nespravne pravne zavery.

12. Podfla § 6 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z., v zneni u€innom od 01.04.2019, spravu domu vykonava
spologenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej len ,spoloenstvo®) alebo ina
pravnicka osoba alebo fyzicka osoba, s ktorou vlastnici bytov a nebytovych priestorov uzatvoria zmluvu
o vykone spravy (dalej len ,spravca“). Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v . dome su povinni
zabezpecit spravu domu spoloenstvom alebo spravcom.

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

14. Podla § 9 ods. 8 pism. a) zakona €. 182/1993 Z.z., spolo€enstvo a spravca zastupuju v konani pred
sudom a inym organom verejnej moci aj vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, proti ktorym



smeruje navrh na zaCatie konania podany prehlasovanym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v
dome, navrh na zacatie konania o zdrZanie sa vykonu zaloZného prava alebo zakaz vykonu zalozného
prava podany inym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome.

15. Z&konodarca tak kogentne urcil, Ze spravu domu mozno vykondvat len niektorou z nim stanovenych
foriem spravy, priCom vychadzal zo zasady zmluvnej autonémie, v zmysle ktorej si subjekty sukromného
prava, t.j. vlastnici bytov v bytovom dome v rdmci svojho slobodného rozhodnutia mézu vybrat jednu z
dvoch zakonom dovolenych foriem vykonu spravy domu. Obe formy vykonu spravy su v zasade zaloZzené
na zmluvnom principe. Spravca a spolo¢enstvo maju voéi vlastnikom stanovené v zasade obsahovo
rovnaké povinnosti suvisiace so spravou ich vlastnictva.

16. Z podanej zaloby vyplyva, Ze Zalobca namieta neplatnost uzneseni prijatych vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov na zhromazdeni vlastnikov konanom dria 15.04.2019. Zo zdkona ¢&. 182/1993
Z.z. v zneni platnom ku dnu 15.04.2019 vyplyva, Ze vlastnik bytu a nebytového priestoru ma pravo
a povinnost’ zu&astfiovat’ sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o vSetkych
veciach, ktoré sa tykaju spravy domu, spolo€nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu, spolo€nych
nebytovych priestorov, prisluSenstva a pozemku zastavaného domom alebo prifahlého pozemku.
Rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa prijimaju na schddzi vlastnikov
alebo pisomnym hlasovanim; na uc¢ely rozhodovania vlastnikov sa za schédzu vlastnikov povaZzuje aj
zhromazdenie. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo obratit sa do
30 dni od oznamenia vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. Ak sa
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku hlasovania dozvediet, ma pravo
obrétit sa na sud najneskér do troch mesiacov od oznamenia vysledku hlasovania, inak jeho pravo
zanika. Ztoho je zrejmé, Ze vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome sa méze Zalobou podanou
na sude domahat uréenia neplatnosti konkrétneho uznesenia prijatého na zhromazdeni viastnikov, ale
iba v pripade, ak sa vlastnik na zhromazdeni zu€astnil, hlasoval a bol prehlasovany.

17.V Zalobe prehlasovaného vlastnika svedc¢i pasivna legitimacia Zalovanym vlastnikom ako to vyplyva
z vyslovnej dikcie ust. § 9 ods. 8 pism. a) zakona €. 182/1993 Z.z.. ,Spologenstvo a spravca zastupuju v
konani pred sudom a inym organom verejnej moci aj vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
proti ktorym smeruje navrh na zacatie konania podany prehlasovanym vlastnikom bytu alebo nebytového
priestoru v dome, navrh na zaCatie konania o zdrZanie sa vykonu zalozného prava alebo zakaz vykonu
zalozného prava podany inym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome.” Ak totiz vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru, ktory sa rozhodol podat’ Zalobu podla ust. § 14a ods. 8 zakona €. 182/1993
Z.z., chce byt v spore nielen z hmotnopravnej, ale aj procesnej stranky uspesny, musi dbat, aby na to,
aby ako pasivne vecne legitimovany subjekt v spore oznadil vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
Z uvedeného je zrejmé, Ze Zaloba podana Zalobcom mala smerovat proti viastnikom, ktorych priamo
z0 zakona v konani pred sudom zastupuje spolo€enstvo alebo spravca (podla formy spravy bytového
domu). Zastupcom tychto osGb z procesného hladiska by malo byt spoloCenstvo, resp. spravca. Je
potrebné vychadzat z toho, Zze sa jedna o zamer zakonodarcu o procesné zjednoduSenie konania
pred sudom so Zalovanymi, ktori sice maju byt v znaénom pocte uvedeni v zahlavi samotnej Zaloby,
avSak pre zjednoduSenie procesného postupu tychto vliastnikov bytov zastupuje samotné spolo€enstvo.
Pokial zalobca oznadil za Zzalovaného spologenstvo vlastnikov bytov, oznacil ho nespravne, pretoze
spologenstvo nie je nositelom tych prav a povinnosti, o ktoré sa v konani jedna. Z tohto dévodu musi
byt Zaloba podana podla § 14a ods. 8 zakona &. 181/1993 Z.z. smerujuca proti spolo€enstvu, ktoré len
realizuje vykon spravy, nevyhnutne zamietnuta pre nedostatok pasivnej vecnej legitimacie.

18. Spolo€enstvo sice zdruzuje a zastupuje vSetkych vliastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
ide vSak o samostatny pravny subjekt majuci nielen vlastnu pravnu subjektivitu, ale aj samotnu procesnu
spbsobilost. Ide vzdy o subjekt odliSny od ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Spoloc¢enstvo vlastnikov bytov je pravnickou osobou, ktora spravuje spolo€né &asti, spolo€né zariadenia
domu, spolo€né nebytové priestory, prisluSenstvo a prifahly pozemok vratane ich udrzby a obnovy a
zabezpeluje plnenia spojené s uZivanim bytov a nebytovych priestorov v dome (§ 7 ods. 1 zakona
€. 182/1993 Z.z.). Spolo€enstvo mbdze vykonavat' len €innosti vymedzené zakonom (napr. hospodari s
Uhradami, fondom prevadzky, udrzby a oprav, majetkom ziskanym svojou €innostou...). Spolo&enstvo
v3ak nehlasuje na zhromaZzdeni, ktoré tvoria vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov, nehlasuje
pisomnou formou a nerozhoduje takymto spésobom. Tvorcom prejavu véle, ktory sa tranformuje do
podoby uzneseni prijatych na schédzach vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a do rozhodnuti



prijatych pisomnym hlasovanim, si samotni vlastnici bytov a nebytovych priestorov pritomni na schbdzi
alebo zu€astneni na pisomnom hlasovani a len oni méZu byt Zalovanymi subjektmi v spore. Z uvedeného
teda vyplyva, Ze pripadny spor za€aty podfla § 14a ods. 8 zdkona &. 182/1993 Z.z. je vzdy sporom medzi
jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov a nie medzi &lenom spolo&enstva (vlastnikom bytu)
a samotnym spolo¢enstvom.

19. Pokial odvolatel namietal, Ze pravne zavery uvedené v rozhodnuti Krajského sudu v Banskej
Bystrici sp.zn. 17C0/232/2012 a pravny nazor Najvy3Sieho sudu SR sp.zn. 7Cdo/114/2017, neboli
prekonané zmenou ust. zakona &. 182/1993 Z.z. s uc€innostou od 01.01.2016, uvedenu namietku
povazuje odvolaci sud za nedévodnu. Krajsky sud v Banskej Bystrici v rozhodnuti sp.zn. 17C0/232/2012
zo dna 26.10.2012 ako i Najvy8si sud SR v rozhodnuti sp.zn. 7Cdo/114/2017 zo diha 27.08.2018,
rozhodovali o ur€eni neplatnosti hlasovania vlastnikov bytov/uréeni neplatnosti uznesenia zhromazdenia
Spoloc¢enstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, vychadzajic (aplikujuc) ust. zakona &. 182/1993
Z.z. v zneni u¢innom do 01.01.2016.

20. Novelizaciou zakona &. 182/1993 Z.z. u€innou od 01.01.2016 do 31.10.2018 ( novela zakona ¢&.
246/2015 Z.z.) zdkonodarca doplnil do ust. § 8b ods. 1 zédkona &. 182/1993 Z.z. druhu vetu nasledovného
znenia : ,Spravca zastupuje v konani na sude vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
proti ktorym smeruje navrh na zacatie konania podany prehlasovanym vlastnikom bytu a nebytového
priestoru v dome, navrh na zaatie konania o uréenie platnosti zmluvy o vykone spravy podany inym
vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome alebo navrh na za&atie konania o zdrZanie sa vykonu
zalozného prava alebo zakaz vykonu zalozného prava podany inym vlastnikom bytu a nebytového
priestoru v dome; toto zastupovanie trva, kym sa v konani pred sudom nepreukaze rozpor zaujmov
spravcu so zaujmom zastupovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome®. Podstatna ¢ast
tejto upravy bola prevzata aj v ramci novely zakona €. 283/2018 Z.z. ( u¢innou od 01.11.2018 ) do ust.
§ 9 ods. 8 zakona €. 182/1993 Z.z. : ,Spolo€enstvo a spravca zastupuju v konani pred sidom a inym
organom verejnej moci aj vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, a) proti ktorym smeruje
navrh na zaCatie konania podany prehlasovanym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome,
navrh na zacatie konania o zdrzanie sa vykonu zaloZzného prava alebo zékaz vykonu zaloZzného prava
podany inym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome, b) ktori sa domahaja dhrady dlhu
alebo plnenia inej povinnosti viastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome*.

21. Sudna prax je uz ustalend po vydani rozhodnutia NS SR sp.zn. 6Cdo/133/2018 z 23.04.2019
(R 38/2020). V zmysle tohto judikatu, ak ma byt uréena neplatnost’ hlasovania vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov, musia sa konania zuc&astnit vSetci vlastnici bytov v nebytovych priestorov.
Dovolaci sud zaroven zruSil rozhodnutie Krajského sudu v Banskej Bystrici sp.zn. 13C0/125/2015
z 20.12.2016 aj s opravnhym uznesenim, ktorym bol potvrdeny vyhovujuci rozsudok o Zalobe
prehlasovaného vlastnika, smerujuci voéi spolo€enstvu vlastnikov, s odévodnenim, Ze spolo&enstvo
vlastnikov v danej veci nie je pasivne legitimované. NS SR dalej uviedol i s odkazom na uznesenie
US SR, sp.zn. IV. US 194/2012 z 12.04.2012, Ze v konani o Zalobe prehlasovaného vlastnika musia
vystupovat’ vSetci ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov, ktori tvoria nerozlu¢né spolo€enstvo.
(A., J., Grausova, K., Cirak, J. Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, Komentar. Bratislava:
C.H.Beck, 2023, str. 1224). NavySe pri pravhom nazore o pasivnej legitimacii spolo&enstva by v pripade
jeho zaniku musel sud konanie zastavit, ¢im by bola Zalobcovi odopreta pravna ochrana.

22. Podporne odvolaci sud uvadza rozhodnutie Krajského sudu v KoSiciach, sp.zn. 11Co0/123/2020
zo diia 26.05.2021 : , ZhromaZdenie, ktoré je organom spoloCenstva, tvoria vSetci vlastnici bytov
a nebytovych priestorov, pripadné rozhodnutia zhromazdenia vlastnikov bytov sa dotykaju vSetkych
vlastnikov bytov v predmetnom bytovom dome. Vzhladom na charakter hmotnopravneho vztahu
predmetného sporu (§ 14a ods. 8 cit. zak.) ide o tzv. nutené nerozluéné procesné spoloCenstvo, preto
pasivna vecna legitimacia sved&i v8etkym vlastnikom bytov v bytovom dome. Rozhodnutie prijaté
prisludnou vagsinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov je prejavom ich va&sinovej vole. Nasledne
je toto ich rozhodnutie realizované /v danom pripade spravcom - Zalovanou/. V pripade rozhodnutia sudu
o neplatnosti hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov by doSlo k anulovaniu rozhodnutia
prijatého prislusnou vacsinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v rdmci tohto hlasovania a
Vo svojej podstate k zmene rozhodnutia prisludnej vacsiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
Je preto samozrejmé, Zze uc€astnikmi konania o uréenie neplatnosti hlasovania vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov musia byt v&etci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome). Podla



ustanovenia § 78 ods. 1 a 2 C.s.p. nutené spolo€enstvo je procesné spologenstvo, v ktorom osobitny
predpis vyZaduje pre Uspech v spore u€ast vSetkych subjektov pravneho vztahu. Sud Zalobu zamietne,
ak nie je splnena podmienka ucasti vSetkych subjektov podfa odseku 1. Pokial Zalobkyria oznadila za
Zalovaného spravcu bytového domu, ktorym je spolo€enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome, jej postup nebol spravny. Uvedené spologenstvo vykonava spravu bytového domu, zabezpeduje
vykon uzneseni prijatych na schodzi vlastnikmi bytov, ale nezodpoveda za obsah takychto platnych
rozhodnuti vlastnikov bytov. Z tohto dévodu musi byt Zaloba podana podla ust. § 14a ods. 8 cit.
zak. smerujuca voci spoloenstvu, ktoré realizuje vykon spravy sudom nevyhnutne zamietnuta pre
nedostatok pasivnej vecnej legitimacie. Ako odvolaci sud uviedol vysSie, tvorcom prejavu vole, ktory
sa transformuje do podoby uzneseni prijatych na schbdzach vlastnikov, su totiz samotni vlastnici bytov
a nebytovych priestorov pritomni na schédzi alebo zhromazdeni vlastnikov. Len oni teda mézu byt
Zalovanymi subjektmi v spore podla ust. § 14a ods. 8 cit. zakona, lebo len ich rozhodnutia ich pravne
zavazuju, t.j. vyplyvaju z nich prava a povinnosti podla nazoru odvolacieho siudu musi prehlasovany
vlastnik napadnut’ ur€ovacou Zalobou podfa § 137 pism. d) C.s.p. v nadvaznosti na ust. § 14a ods. 8
cit. zak. konkrétny vysledok hlasovania, ktorym sa navonok prejavila vofa jednotlivych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov pritomnych na zhromazdeni a nie zhromazdenie, ktoré je tvorené vsetkymi
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v predmetnom bytovom dome, ako celok.

23. Neobstoji ani namietka odvolatela, Ze nakolko namietal neplatnosti uzneseni len z dovodu
formalnych nedostatkov, t.z. z dévodu poruSenia ustanoveni zakona €. 182/1993 Z.z. tykajucich sa
nedodrzania zakonného postupu hlasovania ( t.j. zvolavania, pozvanky, programu, doruéenia, kontroly
plnomocenstva, kontroly identity os6b), je dana pasivna legitimacia na strane Zalovaného, t.z. organov
Zalovaného. Uvedené ni¢ nemeni na tom, Ze sa jedna o Zalobou o ur&enie neplatnosti uzneseni, kedy
sud bude skumat porudenia zakona &. 182/1993 Z.z., namietané Zalobcom. Inymi slovami, prehlasovany
vlastnik moze Zalobou na sude napadnut neplatnost uznesenia prijatého na zhromazdeni vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, ale nembze sa Zalobou domahat neplatnosti uzneseni samotného
zhromazdenia, ako tomu bolo v prejednavanej veci. Organmi spoloCenstva su predseda, rada a
zhromazdenie. Rada je dozorny organ spoloenstva. Zo zakona mozno vyvodit' len jediny pravny
nasledok za porusenie povinnosti spolo¢enstva a to vznik v3eobecnej zodpovednosti predsedu za
Skodu spbsobenu spolo€enstvu, vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome alebo tretim osobam
porusenim svojich povinnosti alebo prekrocenim svojich pravomoci ( § 7c ods. 4 zadkona €. 182/1993
Z.z.). V takom pripade by na strane Zalovaného mal byt spravne oznaceny predseda spolocenstva, ¢o
nie je prejednavany pripad. | v pripade, ak by Zalobca v konani Zaloval priamo predsedu spolo&enstva
jeho naroku by nebolo mozné priznat' Uspech. Pokial odvolatel vzhliadol poruSenie povinnosti predsedu
v tom, Ze dokumenty ( Naklady za rok 2018 a iné), neboli predloZzené v sulade so zakonom je
potrebné vychadzat zo znenia zakona €. 182/1993 Z.z. podfa, ktorého navrh predsedu na schvalenie
ro¢nej uzavierky spologenstva prerokuva pred jej predloZzenim zhromazdeniu rada, ako kontrolny organ
spoloCenstva, a az nasledne sa tento dokument predklada zhromazdeniu na schvalenie. Nesplnenie
povinnosti predsedu spolo€enstva predlozit rade na prerokovanie skutoénosti uvedené v ust. § 7c ods. 2
pism. a) - i), v8ak v konani nebolo tvrdené ani preukdzané. Rada ako dozorny organ spolo€enstva pocas
celého roka kontroluje, €i predseda neporuSuje svojimi rozhodnutiami zakon, zmluvu o spoloCenstve,
ako aj prijaté rozhodnutia vlastnikov a v pripade zistenia poruseni je rada tym organom, ktory mdze
navrhnut odvolanie predsedu. Nedévodnymi sa javia i namietky odvolatela, Ze predseda spoloenstva
porusil svoje povinnosti tym, Ze nedal zmluvu o spolo¢enstve do suladu s novelami zakona €. 182/1993
Z.z,, nakolko takyto vyklad je v rozpore so znenim ust. § § 14b ods. 1 pism. a) zakona ¢€. 182/1993
Z.z., podla ktorého o zmluve o spoloenstve, jej zmene rozhoduju (hlasuju) vlastnici bytov, nie predseda
spoloCenstva.

24 . Vzhliadnuc k tomu, Ze Zaloba Zalobcu podana podfa § 14a ods. 8 zakona €. 181/1993 Z.z. smerovali
voéi subjektu, ktory nie je vecne pasivne legitimovany, kedZe nie je nositelom hmotného prava, ktoré
bolo predmetom tohto konania, bolo potrebné Zalobu pre nedostatok pasivnej legitimacie na Zalovane;j
strane zamietnut. Za tejto situacie ani nebolo potrebné zaoberat sa dalSimi Zalobcom namietanymi
skuto&nostami, ktorymi zalobca spochybrioval okolnosti a relevantnost hlasovania vlastnikov dna
15.04.2019, napokon aj sud prvej indtancie uviedol, Ze tymito sa zaoberal len tzv. ,nad ramec”.

25. Pokial odvolatel v podanom odvolani dalej namietal nedodrzanie zdkonného postupu hlasovania
napr. tym, Ze mu nebola doru€ena pozvanka na zhromazdenie vlastnikov, odvolaci sud poznamenava.
Schédzu vlastnikov zvolava rada podla potreby, najmenej raz za kalendarny rok, alebo ked o to poZiada



aspon Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo predseda ( § 14a ods. 1 zakona €.
182/1993 Z.z.). Ust. § 7c ods. 5 zakona €. 182/1993 Z.z., uklada rade spoloCenstva zvolat zhromazdenie
najmenej raz za rok. Termin konania schédze vlastnikov musi byt uréeny tak, aby sa jej mohol zu¢astnit
€o najvacsi pocet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome ( § 14a ods. 1 zadkona &. 182/1993
Z.z.). Termin, miesto a program schddze vlastnikov alebo termin, miesto a otdzky pisomného hlasovania
musia byt vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome oznamené najneskdr sedem dni vopred.
Oznamenie o schbddzi vlastnikov alebo oznamenie o pisomnom hlasovani musi byt v listinnej podobe
doru¢ené kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome, ak zmluva o spolo€enstve
alebo zmluva o vykone spravy neur¢i iny spésob doru€enia. V danom pripade sa jedna o doru€ovanie
vyplyvajuce z hmotného prava podla § 45 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, v zmysle ktorého sa pre
u€inné dorucenie nevyZaduje skutoéné doru€enie a prevzatie pisomnosti zachytavajucej pravny ukon
(ozndmenie o konani schb6dze) adresatom, ale postacuje, Ze mal objektivnu moznost spoznat' jeho
obsah. Podla ustalenej sudnej praxe prejav vble déjde adresatovi (nepritomnej osobe) vtedy, ked sa
ocitne vo sfére jeho dispozicie, o znamena, Ze adresat ma konkrétnu moznost oboznamit sa s obsahom
prejavu a za takuto moznost oboznamit sa s obsahom prejavu treba povaZovat samotné dorucenie
postovej zasielky obsahujucej prejav véle do postovej schranky adresata. V prejednavanej veci nebolo
spornym, Ze Zalobca sa zhromazdenie osobne zuc&astnil, t.z. mal vedomost' o konani zhromazdenia,
preukazatelne tak nedoslo k poruseniu jeho prav. Zaroven je potrebné doplnit, Ze v pripade, ak by bolo
preukdzané nedodrzanie zakonom stanoveného postupu ( oznamenie o schbdzi viastnikov nebolo v
listinnej podobe doru€ené kazdému vlastnikovi, ak zmluva o spolo&enstve neuréi inak), jedinym pravnym
prostriedkom je len podanie Zaloby podfa ust. § 14a ods. 8 zadkona €. 182/1993 Z.z., ktora musi smerovat’
voci ostatnym vlastnikom, nie proti osobe, ktoré porusila zakonom ulozené povinnosti.

26. Pokial odvolatel namietal formalne nedostatky pozvanky, majuc za to, Ze neobsahuje body, ktoré
budu predmetom hlasovania, je potrebné poukazat na bod 2 a 3 pozvanky, kde je uvedené : bod
2. Sprava predsedu o &innosti. U&tovnej uzavierke a rozbor nakladov za rok 2018, bod. 3 Sprava o
¢innosti Rady spoloCenstva, t.z. body ktoré boli i predmetom hlasovania, tak ako to vyplyva z bodu
5 Zapisnice zo zhromaZzdenia. Vzhliadnuc k uvedenému tak program zhromazdenia bol suladnym s
ust. § 7b ods. 3 zakona &. 182/1993 Z.z., ktory uklada spolo€enstvu povinnost najneskdr do 31. maja
nasledujuceho roka predloZit viastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej innosti
za predchadzajuci rok tykajucej sa domu, najma o finanénom hospodareni domu, o stave spolo€nych
Casti domu a spolo€nych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skuto&nostiach, ktoré suvisia so
spravou domu a povinnost vykonat' vyuc&tovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, thrad za
plnenia rozuctované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome. Vo vztahu k odvolatefom cit. ust.
§ 14a ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z., je potrebné uviest, Ze cit. Ustanovenie sa vztahuje na obsah
zapisnice, nie na obsah pozvanky. Pricom v prejednavanej veci sa body uvedené v Pozvanke zhodovali
s obsahom Zapisnice.

27.V podanom odvolani odvolatel dalej namietal, Ze mu nebolo umozZnené skontrolovat’ pred zaCiatkom
zhromazdenia plnomocenstva. Ust. § 14 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z.z., opraviiuje vlastnika bytu
alebo nebytového priestoru v dome zu&asthovat sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat' ako
spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu, spolo¢nych &asti domu a spolo&nych
zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a pozemku zastavaného domom
alebo prifahlého pozemku. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome méze v listinnej podobe,
s Uradne osved&enym podpisom, splnomocnit’ ini osobu, aby ho pri hlasovani zastupovala. Su¢astou
plnomocenstva musi byt aj prikaz, ako ma splnomocnenec hlasovat’ pri konkrétnych otazkach, ak
nejde o plnomocenstvo na konanie v celom rozsahu prav a povinnosti vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome. Splnomocnena osoba sa originalom plnomocenstva preukazuje na zaCiatku schédze
vlastnikov rade, zastupcovi vlastnikov alebo na poziadanie aj vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru
v dome. Odvolatel neozrejmil, &i poziadal nejaku z pritomnych oséb o predloZenie splnomocnenia, ani
bliz8ie neuviedol, na zaklade akych skuto€nosti nadobudol dojem, Ze osoby ktoré sa na zhromazdeni
zuc&astnili neboli opravnené hlasovat. Preto puhe, ni€¢im neosved&ené spochybriovanie prava pritomnych
vlastnikov hlasovat' na zhromazdeni, zo strany Zalobcu nemozno povazovat za dévodné. V pripade ak by
sa na zhromazdeni takato osoba nachadzala, bola by povinna sa preukazat’ udelenym plnomocenstvom
na zaciatku schddze vlastnikov rade, zastupcovi vlastnikov alebo na poziadanie aj vlastnikovi bytu. Z
toho v8ak nevyplyva pravo tychto oséb pozadovat aj doklad totoZnosti danej osoby.



28. Ak odvolatel poukazoval na to, Ze Zapisnica neobsahuje podpis G. E., t.z. osoby, ktora viedla
zhromazdenie, tak ako to vyzaduje ust. § 14a ods. 5 pism. f) zékona &. 182/1993 Z.z., uvedenej namietke
mozno priznat uspech. Podpisom ,predsedajuceho” sa rozumie podpis osoby, ktora zhromazdenie
viedla, o vdanom pripade vychadzajuc zo Zapisnice bol doc. Kratochvil, nie G. I., ako nespravne uviedol
sud prvej inStancie. Zapisnica ako dokument obsahujici zapis urc€itych pravne vyznamnych skutoénosti,
nie je sama o sebe pravnym ukonom. Z tohto hfadiska je v pripade absencie niektorych néalezZitosti
nespravne hovorit o neplatnosti zapisnice. Neplatné mézu byt len rozhodnutia prijaté na schbdzi alebo
v pisomnom hlasovani ako vysledku kolektivheho procesu tvory véle (Valachovi¢, M, Grausova, K.,
Cirak, J. Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, Komentar. Bratislava: C.H.Beck, 2023, str.
1190). Vo vztahu ndmietkam Zalobcu tykajucim sa absencie nalezitosti zapisnice uvedenej v bode b)
cit. ustanovenia ( odsuhlaseny program schodze vlastnikov) je zdsadnym, Ze program je v oznameni
(pozvanke) len navrhovany a na sch6dzi ho mézu vlastnici modifikovat' alebo nasledne schvalit, tak
ako to bolo aj v danom pripade (vid Zapisnica, kde je uvedené, Ze program bol schvaleny a v bode 5
Zapisnice je zoznam schvalenych uzneseni a vysledky hlasovania).

29. Vo vztahu k namietkam odvolatela, Zze Zalovany mal dokumenty ( Spravu o &innosti, Ustovnu
zavierku, Rozbor nakladov, Spravu o &innosti rady ) v predstihu predlozit' vlastnikom odvolaci sud
upriamuje pozornost na ust. § 7b ods. 3 zakona ¢&. 182/1993 Z.z., ,Spologenstvo je povinné najneskér
do 31. maja nasledujuceho roka predlozit’ vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o
svojej ¢innosti za predchadzajuci rok tykajucej sa domu, najma o finanénom hospodareni domu, o stave
spoloénych €asti domu a spolo&nych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skuto€nostiach, ktoré
suvisia so spravou domu. Zarover je povinné vykonat vyuc¢tovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a
oprav, uhrad za plnenia rozuc¢tované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome®. Pouzity pojem
.predlozit“ je potrebné vykladat ako akukofvek formu spristupnenia tejto spravy, t.zn. vo vztahu k
pritomnym vlastnikom na schddzi bola postacujicou Ustna forma precitania. Vo vztahu k namietkam, Ze
predkladané spravy neboli predloZzené v sulade so zakonom je potrebné uviest, Ze zakonodarca presne
nedefinuje obsahové nalezitosti spravy o €innosti spoloCenstva za predchadzajuci rok. Malo by sa jednat’
o informacie o finanénom hospodareni, o stave spolo¢nych &asti domu a spolo€nych zariadeni domu
a iné vyznamné skuto€nosti, ktoré suvisia so spravnou domu. Ak vlastnici povazuju za relevantné z
pohladu spravy aj iné skuto€nosti, pripadne Ziadaju predloZenie podrobnych udajov, je potrebné takyto
rozsah pozadovanych informacii uviest v Zmluve o spolo¢enstve.

30. Pokial odvolatel namietal, Ze sud prvej inStancie v odévodneni napadnutého rozhodnutia nespravne
uviedol, Ze listinné dbdkazy (pozvanka na zhromazdenie vlastnikov, zapisnica zo zhromazdenia
vlastnikov zo dha 15.04.20149, naklady za rok 2018, zmluvu o zaloZeni spoloenstva a iné ) boli
predloZzené v konani Zalobcom, priCom spravne malo byt uvedené, Ze boli predlozené Zalovanym,
uvedené pochybenie t.z. nespravnost oznacenia strany sporu, nemalo vplyv na vecnu spravnost
zaverov sudu prvej inStancie.

31. Dbvodnost podaného odvolania odvolatel odévodnil aj tym, Ze nemohol svoje tvrdenia preukazat,
nakolko mu nebolo umozZnené nahliadat do dokumentov, z €oho mozno vyvodit naplnenie odvolacieho
dovodu podla ust. § 365 ods.1 pism. g) CSP ( zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZze su pripustné
dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené).
Vo vztahu k Zalobcom pripojenému audiozaznamu z priebehu zhromazdenia, ktory odvolatel predlozil
v odvolani, odvolatel blizSie neSpecifikoval kedy tento zaznam ziskal, preto nebolo mozné posudit,
¢i uvedenym audiozaznamom disponoval uz v konani pred sudom prvej inStancie, t.z. & tento mohol
predlozit uz v konani pred sudom prvej indtancie. Odvolacia argumentacia v podobe novych skuto€nosti
a novych dbkazov je pripustna len za splnenia zdkonom stanovenych podmienok. Ust. § 366 CSP
umozniuje v odvolacom konani pouzit prostriedky procesného utoku alebo procesnej obrany, ktoré neboli
uplatnené v konani pred sudom prvej inStancie len vtedy, ak a) sa tykaju procesnych podmienok, b) sa
tykaju vyluc€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu, ¢) ma byt nimi preukazané, 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 inStancie. Pri¢om dékazné bremeno tykajlce sa
skuto€nosti lezi na tom ucastnikovi konania, ktory z existencie tychto skuto€nosti vyvodzuje pre seba
priaznivé dbsledky, ide teda o toho u€astnika, ktory existenciu takychto skuto€nosti tvrdi. Vychadzajuc
z uvedeného tak sud prvej inStancie pri rozhodovani vo veci prihliada len na to, ¢o vy$lo za konania
najavo, pricom odvolaci sud je takto zistenym skutkovym stavom viazany.



32. Vo vztahu k namietkam odvolatela, Ze sud prvej indtancie svoje rozhodnutie dostatoénym spdsobom
neodévodnil, ked sa nevysporiadal so vSetkymi namietkami uvadzanymi Zalobcom pred sudom prve;j
inStancie, odvolaci sud zhodne s nazorom zalovaného uvadza, zZe rozhodnutie prvoinstanéného sudu
je odbévodnené dostatoCne a presvedcivo. V8eobecny sud nemusi dat odpoved na vsetky otazky
nastolené stranou sporu, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne dostatoCne
objashuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia. Preto odévodnenie rozhodnutia vdeobecného sudu,
ktoré stru€ne a jasne objasni skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia, sta&i na zaver o tom, Zze z tohto
aspektu je plne realizované zakladné pravo ucastnika na spravodlivy proces (IV. US 115/03). Vo vztahu
k ostatnym odvolacim namietkam odvolatela odvolaci sud uvadza, Ze podla uz konstantnej judikatary
sud nemusi dat odpoved na v3etky otazky nastolené stranami, ale len na tie, ktoré maju pre vec
podstatny vyznam, pripadne dostatocne objasriuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby
zachadzali do vSetkych detailov sporu uvadzanych u&astnikmi konania. Oddévodnenie rozhodnutia tak
nemusi dat odpoved na kazdu jednu poznamku, €i pripomienku u€astnika konania, ktory ju nastolil. Preto
na zostavajucu odvolaciu argumentaciu odvolatela odvolaci sud nepovazoval za potrebné reagovat
Specifickou odpovedou.

33. Vzhlfadom k uvedenému odvolaci sud konstatuje, Ze obsah odvolania Zalobcu nebol spdsobily
spochybnit spravnost zaverov napadnutého rozsudku sudu prvej indtancie z hfadiska odvolacich
dévodov v fiom uvedenych, ked' ani v odvolacom konani neboli zistené také rozhodujuce skuto€nosti
alebo dbékazy, ktoré by spochybriovali spravnost pravnych zaverov, na ktorych prvoindtanény sud zalozil
svoje rozhodnutie.

34. Na zaklade uvedeného odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie (vratane vyroku o trovach
konania pred sudom prvej inStancie ), ako vecne spravne podla § 387 ods. 1 CSP, potvrdil.

35. O trovach odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP v spojeni s § 262
ods. 1 a § 396 ods. 1 CSP vychadzaju z toho, Ze v odvolacom konani mal v plnom rozsahu uspech
Zalovany, preto o naroku na nahradu trov odvolacieho konania rozhodol tak, Ze uspedny Zalovany
ma proti Zalobcovi narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100%. O vySke nahrady
trov odvolacieho konania rozhodne sud prvej inStancie podla § 262 ods. 2 CSP po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon€i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

36. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0 (§ 393 ods.
2 CSP).

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon

pripusta (§ 419 CSP) v lehote dvoch mesiacov od dorucenia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods.
1 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach 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 CSP).



