Program schoddze je podstatnou nalezitost'ou
oznamenia o schédzi vlastnikov.

Dna 27.5.2016 pocCas priebehu zhromazdenia vlastnikov bytov
bytového domu Lena bolo na zaklade navrhu malej skupiny vlastnikov
bytov uskutocnené hlasovanie vo veciach, ktoré neboli uvedené
v programe oznamenia o schédzi Zhromazdenia spolo¢enstva.

Na zéklade navrhu predsedu spoloCenstva sa malo dna 9.6.2016
uskutoCnit riadne zasadnutie Zhromazdenia vlastnikov bytov za uc¢elom
prerokovania bodov uzneseni zhromazdenia zo dfia 27.5.2016 , ktoré
boli prijaté na zaklade hrubého porusenia §14 ods. 1 zakona ¢.
182/1993 Z.z. v zneni neskorsSich predpisov.

Zasadnutie Zhromazdenia vlastnikov bytov zo dna 9.6.2016 bolo
zmarené svojvolnym odcudzenim podpisanych prezenénych listin zo
strany pritomného vlastnika bytu , ktory na predhadzujucom
zhromazdeni vlastnikov zo dna 27.5.2016  navrhol prerokovanie
spornych bodov nezahrnutych do programu schodze a fyzicky viedol
o tom aj hlasovanie.

V ¢om spocival nazor predsedu spoloenstva o poruseni zadkona ¢.
182/1993 Z.z. tym, Ze boli na Zhromazdeni vlastnikov bytov svojvolne
prerokované nalezitosti nezaradené do programu schddze uvedeného
v oznameni o konani schodze.

Nazor predsedu spoloCenstva vychadzal z judikatury odvolacieho
sudu : Krajsky sud Trencin Spisova znacka: 5Co/589/2014 Identifikacné
Cislo sudneho spisu: 3813219302 Datum vydania rozhodnutia: 21. 10.
2014 Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Erika Zajacova ECLI:
ECLI:SK:KSTN:2014:3813219302.1 , v ktorom bolo uvedené

Postupujuc podrfa uvedeného je potom potrebné interpretovat’
ustanovenie § 14 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni ué¢innom do dnia 30.9.2014 tak, ze
oznamenie o schodzi vlastnikov musi vzdy obsahovat’ aj program
rokovania schodze viastnikov.



Ak ma byt u€elom schodze viastnikov umoznit’ vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov realizacia ich prav a povinnosti, ktoré im
vyplyvaju z vlastnickeho prava bytu, ¢i nebytového priestoru v
bytovom dome, resp. z ich postavenia podielového spoluvlastnika
spoloénych casti a zariadeni bytového domu, ¢i pozemku, tak
riadny vykon tychto prav a povinnosti vyzaduje, aby vlastnici konali
so znalostou veci a nalezitou starostlivostou, resp. aby mali
moznost’ takto konat. To vyzaduje, aby mali vlastnici moznost’
vopred oboznamit sa s otazkami, ktoré budu predmetom
rozhodovania na schodzi viastnikov a neboli na schédzi vliastnikov
postaveny takpovediac pred hotovu vec. Oznamenie o schédzi
vlastnikov preto musi obsahovat’ program schodze vlastnikov s
uvedenim  konkrétnych otazok, ktoré budu predmetom
rozhodovania vlastnikov na schédzi. Zmena takto uréeného
programu schédze viastnikov je potom mozna len tym sp6sobom,
ze sa navrhovana zmena programu oznami vSetkym vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov, teda nielen tym, ktori su uz na
schédzi pritomni. Len takto bude naplneny ucel ustanovenia § 14
ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni u¢innom do dna 30.9.2014.

Daldim podkladom pre nazor predsedu spoloenstva o poruseni
zdkona €. 182/1993 Z.z. je aj zverejneny clanok uvedeny na
http://magazin.reality.sme.sk zo dha 18.6.2010 s nazvom ,, Hlasovanie
v bytovych domoch ma nové pravidla , v ktorom na zaklade zdrojov zo
Slovenského zvazu bytovych druzstiev , Zdruzenia spoloCenstiev
vlastnikov bytov na Slovensku , Zakona o vlastnictve bytov , je
zobrazeny graficky objekt s popisom ,, Kolko hlasov potrebuijete ,,.

V grafickom objekte je uvedené :

vSetko vSak musi byt’ zahrnuté do pévodného programu pozvanky
na schédzu.



¢ Kol'ko hlasov potrebujete

Priklady rozhodnuti v dome a potrebného poctu

hlasov viastnikov pri ich schvalovani

1. nadpoloviéna viégina

NadpoloviZna vaZiina hlasov vietkjch
viastnikov v dome aj hodinu po zaZati
schbdze (tam, kde je sprivca) alebo
zhromaZdenia (tam, kde je spologenstva)
je potrebnd:

® na schvilenie spolofenstva
a zmiluvy o spoloenstve, ale iba pri
prvom prevode viastnictva bytu,

u na odvolanie predsedu
spolofenstva,

® ak v dome nie je spolofenstvo,
tak na schvafovanie zmluvy o vykone
spravy, jej vypovedanie,

®  naschvalovanie dobrovolng)
draZby bytu neplatita,

® nazvyienie platieb do fondu
oprav,

Nadpoloviénd viZiina viastnikov
pritomnych na schédzi alebo zhromaZdeni

8 hiasovat sa mdZe o vietkom, £o sa tyka
spravy domu a nie je vyhradené na
hlasovanie nadpolovifnou vadSinou hlasov
vietkych viastnikov bytov alebo na
hlasovanie 2/3 vat3inou hlasov vietkjch
viastnikowv,

® nadpolovicnd vacsina pritomnych
viastnikov bytov maZe hodinu po zagati
schbdze vybrat aj napriklad doddvatela pric
na zateplenie, aj rozhodnif o zatepleni. Nie
viak o dvere a jeho zabezpeZeni,

®  vietko viak musi byt zahrnuté do
pdvodnéhe programu, pozvanky na schodzu,

V Poprade 8.6.2016

2.
Dvojtretinova
vﬁfiina

v dome na schadzi/
zhromaideni:

Yond

m  Dvojtretinovd valina viastnikov na schidzi, alebo
zhromaZden| schvaluje dver a zabezpe&enie Gveru, zmiuvu
o vstavbe alebo nadstavbe &i zmenu formy vifkonu sprivy
(zo spolodenstva na spravcu alebo naopak),

3. pisomné hlasovanie

®  Vietky rozhodnutia v dome okrem
rozhedovania o zmluve o spoledenstve
alebo zmiuve o vykone spravy.
Rozhodnutia sa prijimaji nadpoloviénou
vacginou hlasov vietkych viastnikov

v dome,

B Vpripade, e sa pisomne hlasuje

o Uvere a jeho zabezpedeni, o zmluve

o vstavbe alebo nadstavbe, o zmene
formy vkonu sprivy, je pre schvilenie
vZdy potrebna dvojtretinova vaZiina
hlasov vEetkjich viastnikov v dome.
Podpis viastnika potvrdia najmenej
dvaja zvoleni overovatelia, Overit
plsomne hlasovanie md2e aj notdr alebo
pracovnik obecného (mestského) Gradu.

B Overovatefov mZe schvalit
nadpoloviénd vadlina viastnikov na
schidzi, alebo na zhromaZzdeni, ale aj
nadpoloviEnd vaciina zifastnenych
na schédzi hodinu po jej zalati.

ZDROE SLOVENSKY FVAZ BYTOVICH DRUZSTIEY, ZDAUZENIE SPOLOCENSTIEVVLASTNIKOY BYTOY MA SLOVENSKL, ZAXON OVLASTIICTVE BYTOV

Predseda spolo¢enstva vlastnikov bytov bytového domu Lena



KSTN/5Co/589/2014
21.10.2014

(zdroj)

Sud: Krajsky sud Trenéin Spisova znacka: 5Co/589/2014 Identifikaéné
¢islo stidneho spisu: 3813219302 Datum vydania rozhodnutia: 21. 10.
2014 Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Erika Zajacova ECLI:
ECLI:SK:KSTN:2014:3813219302.1

Rozhodnutie Krajsky std v Trenc¢ine v pravnej veci navrhovatela T. V.,
bytom F. N. XXX/X, S., v konani zastipeného JUDr. Janou Bezakovou,
advokatkou, so sidlom Bakalarska 6, Prievidza, proti odporcom 1/ V. Q.,
bytom F. N. XXX/X, S., 2/ S. K., bytom F. N. XXX/X, S., 3/ H. F., bytom
F.N.XXX/X, S., 4/ S. F., bytom F. N. XXX/X, S., 5/ Q. W., bytom F. N.
XXX/X,S.,6/V.Y., bytom F. N. XXX/X, S., 7/ V. R., bytom F. N. XXX/
X, S., 8/ K. R., bytom F. N. XXX/X, S., 9/ R. R, bytom F. N. XXX/X, S.,
XX/ R. M., bytom R. XXX, XX/ B. V., bytom F. N. XXX/X, S., XX/ J.. A.
X., bytom F. N. XXX/X, S., XX/ Z. X., bytom F. N. XXX/X, S., XX/ V. S.,
bytom F. N. XXX/X, S., XX/ T.. P. S., bytom F. N. XXX/X, S., XX/ V. B,,
bytom F. N. XXX/X, S., XX/ D. B., bytom F. N. XXX/X, S., XX/ S.T.,
bytom F. N. 101/3, Handlova, XX/ M. W., bytom F. N. XXX/X, S., XX/ Q.
W., bytom F. N. XXX/X, S., XX/ M. K., bytom F. N. XXX/X, S., XX/ V.
K., bytom F. N. XXX/X, S., XX/ J.. J. M., bytom F. N. XXX/X, S., XX/ Z.
M., bytom F. N. XXX/X, S., XX/ W. K., bytom F. N. XXX/X, S., XX/ P.
Kocisarovej, bytom F. N. XXX/X, S., XX/ T. K., bytom F. N. XXX/X, S.,
XX/ K. K., bytom F. N. XXX/X, S., XX/ K. W., bytom F. N. XXX/X, S.
XX/ Z. W., bytom F. N. XXX/X, S., XX/ D. R., bytom F. N. XXX/X, S.,
XX/ D. C., bytom F. N. XXX/X, S., XX/ T. C., bytom F. N. XXX/X, S.,
XX/ P. Q., bytom F. N. XXX/X, S., XX/ B. V. B., bytom F. N. XXX/X, S.,
XX/ Q. W., bytom F. N. XXX/X, S., XX/ P. D., bytom F. N. XXX/X, S.,
XX/ M. K., bytom F. N. XXX/X, S., XX/ V. M., bytom F. N. XXX/X, S.,
XX/ Z.X., bytom F. N. XXX/X, S., 41/ Ing. W. J., bytom N. XXX/X, S.,
XX/ J..Q.J., bytom F. N. XXX/X, S., XX/ V.. R. Q., bytom F. N. XXX/X,
S., XX/ V..P. V., bytom F. N. XXX/X, S., odporcovia 1/ az 8/, 10/ az 16/,
18/, 21/ az 26/, 31/ a2 33/, 35/, 36/, 38/, 39/, 41/, 42/ a 44/ zastupeni
JUDr. Evou Povazanovou, advokatkou, so sidlom Jiraskova 400/21, Ziar



nad Hronom, o neplatnost uznesenia prijatého na schédzi vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, na odvolanie navrhovatela proti rozsudku
Okresného sudu Prievidza ¢.k. 6C/81/2011-258 zo dna 28. februara 2014,
jednohlasne, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok stidu prvého stupna zrusuje a vec mu
vraci a na dalSie konanie.

odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupna zamietol navrh
navrhovatela, ktory sa doméahal uréenia neplatnosti uznesenia prijatého
na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu stp.
¢. 101 v S. konanej dna 27.8.2013, ktorym uznesenim bolo schvalené: -
obnova bytového domu, zateplenie, oprava strechy, uprava okolia a
vstupnych vchodov a vybrat dodavatel'a firmu AICON SK s.r.o., ktory
zrealizuje cely rekonstrukény zdmer za cenu 161.800,- eur, schvalené
prefinancovanie Gveru 75.000,- eur, ktory ma spolo¢enstvo v CSOB a.s.
bankou UniCredit Bank Slovakia a.s., aby sa financovanie schvalene;j
obnovy domu v cene 161.800,- eur realizovalo z petilaznych prostriedkov-
uveru poskytnutého UniCredit Bank Slovakia a.s za nizsie uvedenych
zakladnych tiverovych podmienok a schvalené, ze pohl'adavky
vyplyvajuce z tohto Gveru budu zabezpecené najma d’alej uvedenymi
zabezpekami: vyska averu 237.000,- eur, arokova sadzba 2,94%,
predpokladan4 vyska mesacénej splatky iveru 1.570,- eur, celkova doba
splatnosti veru 20 rokov, forma splacania Gveru neanuitna, tcel averu
obnova bytového fondu, zabezpeéenie tveru fond tdrzby a oprav, -
zvySenie vySky preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav z 0,56
eur/1m2 na 0,9 eur/1m2 plochy bytu alebo nebytového priestoru s
ucinnostou od 1. septembra 2013, -aby sa tverové splatky v banke
uhradzali prednostne pred ostatnymi platbami, -splnomocnenie
predsedu SVB ,,C.-S.“ MUDr. P. V. k vybavovaniu a podpisovaniu
pravnych dokladov potrebnych na zrealizovanie celej obnovy bytového
domu, k vybaveniu a podpisaniu tverovej zmluvy, k zriadeniu zalozného
prava na ucet Fondu prevadzky, adrzby a oprav, -splnomocnenie
predsedu Rady SVB ,,C.-S.“ p. W. K. k vybavovaniu pravnych dokladov



potrebnych na zrealizovanie celej obnovy bytového domu, zZe pri realizacii
obnovy bytového domu sa zachovaju vsetky architektonické prvky, ze pri
zatepleni obvodového plasta domu sa zrusia vsetky vetraky. Ako dovod
neplatnosti tohto uznesenia navrhovatel oznacil porusenie ustanoveni
zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ked
nemal vedomost o tom, Ze na den 27.8.2013 bola zvolana schédza
vlastnikov bytov za inym tGcelom, nez za Géelom oboznamenia vlastnikov
bytov s vysledkami predchadzajaceho pisomného hlasovania. O nahrade
trov konania rozhodol std prvého stupna tak, ze navrhovatelovi ulozil
povinnost nahradit odporcom 1/, 2/, 3/, 4/,5/,6/,7/,8/,10/,11/, 12/,
13/,14/,15/,16/,18/, 21/, 22/, 23/, 24/, 25/, 26/, 31/, 32/, 33/, 35/, 36/,

38/, 39/, 41/, 42/ a 44/ trovy konania vo vyske 441,60 eur (trovy
pravneho zastipenia vo vyske 437,- eur a ostatné trovy konania vo vyske

4,60 eur), ktoré je navrhovatel povinny zaplatit advokatke tychto
odporcov JUDr. Z. W. do troch dni od pravoplatnosti rozsudku. Svoj
rozsudok vo veci samej sid prvého stupna odovodnil s poukazom na
dokazovanim zisteny skutkovy stav, podl'a ktorého st i¢astnici konania
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v obytnom dome so stipisnym
¢islom 101 postavenom na parc ¢. CKN 533 v S., na spravu ktorého
zriadili spoloéenstvo vlastnikov bytov /d’alej len ,,Spoloéenstvo“/. S
projektom zateplenia obytného domu a s tym savisiacim tiverom prisiel
vybor Spolocenstva prvykrat na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov konanej dna 28.6.2013, pricom o tom nebolo prijaté ziadne
rozhodnutie. Na schodzi 28.6.2013 mal vybor Spolocenstva uz
vypracovany projekt o zatepleni v pisomnej podobe, pricom tomu z
vlastnikov, ktory mal on zaujem bol prefoteny a dany k dispozicii. ISlo
totiz o objemny projekt, ktory nemohol visiet na nastenke. Na tejto
schédzi uz boli vypracované cenové ponuky od troch firiem na zateplenie
s tym, ze vlastnici mali moznost sa k tymto ponukam vyjadrit a bola im aj
dana moznost, aby priniesli lepSiu ponuku na zateplenie. Rovnako uz bol
k dispozicii aj rozpis prac, ktory vybor Spolo¢enstva dal prefotit 'ud'om,
ktori mali on zdujem. Na schodzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov konanej dna 11.7.2013 rovnako nebolo ni¢ odstihlasené, avSak
navrhovatel prvykrat poukazal na problémy v pripade vypovedania
uveru. Zaciatkom augusta 2013 bol na nastenke v bytovom dome
zaveseny projekt prefinancovania tiveru, zaroven tam boli uverejnené aj
jeho splatky i to, ako by vyska splatok klesala, boli tam uvedené vsetky
podmienky prefinancovania uveru. Vybor Spoloéenstva urobil aj



predbezné vycislenie, ako by kazdému z vlastnikov vysli zalohové platby v
pripade, ze by tver zobrali a toto mali zac¢iatkom augusta 2013 vsetci
vlastnici v schrankach. Dna 12.8.2013 sa konala schodza vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v obytnom dome, kde boli kirenarom
prezentované vyhody zateplenia. Dnia 18.8.2013 sa konala schddza
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v obytnom dome, predmetom
ktorej malo byt prerokovanie obnovy bytového domu a zobratie tveru z
banky. Obnova bytového domu bola na tejto schodzi schvalena, tver z
banky schvaleny nebol. Dnia 25.8.2013 sa uskutoc¢nilo pisomné
hlasovanie vlastnikov bytov, ktori neboli pritomny na sch6dzi konane;j
dna 18.8.2013. Po tomto pisomnom hlasovani bolo do schranky
vlastnikov bytov v dome dorucené oznamenie, ze dna 27.8. 2013 bude
oznameny vysledok pisomného hlasovania. V oznadmeni bolo uvedené
miesto a hodina konania zasadnutia, spolu s programom zasadnutia. Po
zahajeni zasadnutia dna 27.8.2013 predseda Spolocenstva vyhlasil, ze
vlastnici bytov dvojtretinovou vac¢sinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov
zobratie uveru schvalili. Navrhovatel vlastnikov bytov pritomnych na to,
ze hlasovanie nebolo uskuto¢nené v stulade so zakonom a z tohto
zasadnutia pocas prebiehajacej diskusie v ¢ase 0 17.48 hod. odiSiel.
Potom ako navrhovatel spochybnil vysledky prijaté s¢itanim tstneho a
pisomného hlasovania a opustil schodzu, sa pritomni vlastnici v ¢ase o
18.00 hod. v pocte hlasov 25 vyslovili za to, aby sa o obnove bytového
domu rozhodnuti o prefinancovani averu a prijati tveru hlasovalo znova.
Nasledne sa hlasovalo najskor o zatepleni a o cenovej ponuke firmy
AICON 8K, s.r.o0., ¢o bolo schvalené v pocte hlasov 24. Potom sa
hlasovalo o Gvere, ¢o bolo schvalené v pocte hlasov 22. Pred hlasovanim
vzdy predsedajici schodze oboznamoval navrh uznesenia. Na tejto
schddzi boli pritomni 'udia, ktori vzajomne videli, ako kto hlasoval a
vzajomne na seba davali pozor. Hlasy prepocitavali overovatelia aj
predseda Spolocenstva a ostatny ¢lenovia vyboru Spoloéenstva. Uvedeny
zisteny skutkovy stav posudil sud prvého stupna podla § 11a, § 14 ods. 1
az 4 zakona ¢. 182/1993 Z.z. a dospel k zaveru navrh navrhovatela je
nedévodny. Z ustanovenia § 14 ods. 3 zakona ¢. 182/1993 Z.z. vyplyva, ze
o uvere a o zabezpeceni tiveru sa rozhoduje hlasovanim, ktoré sa
vykonava bud’ priamo na schodzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov alebo pisomne, pricom kombinaciu tychto dvoch foriem
hlasovania zakon neumoznuje. Pokial teda odporcovia na schédzi
vlastnikov bytov konanej dna 27.8.2013 reagovali na upozornenie



navrhovatela po jeho odchode zo schodze tak, ze pozmenili program
schbdze a nasledne novymi hlasovaniami vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov pritomnych na tejto schodzi prijali kvalifikovanou vacésinou
napadnuté uznesenie, ktorym nahradili vSetky dovtedajSie uznesenia, islo
o zakonom dovoleny sposob zmeny programu schodze a postup, ktorym
odporcovia fakticky konvalidovali predchadzajice nespravne s¢itavanie
vysledkov osobného a pisomného hlasovania. Skuto¢nost, zZe v pisomnom
oznameni o schodzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konane;j
dna 27.8.2013 nebolo v rdmci programu hlasovanie o napadnutom
uzneseni uvedené, sama osebe nespésobuje jeho neplatnost, pretoze
program schodze je podstatnou obsahovou nalezitostou len v pripade
schbdze zvolavanej podla § 11a zakona ¢. 182/1993 Z.z. a zo Ziadneho
ustanovenia zakona €. 182/1993 Z.z. nevyplyva, zZe by program schodze
vlastnikov bytov zvolanej podl'a § 14 zakona ¢. 182/1993 Z.z. nebolo
mozné operativne menit pocas konania schodze. Kedze za zmenu
programu schodze hlasovalo vSetkych 25 vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov pritomnych na schédzi, za rekonstrukciu bytového domu
hlasovalo 24 z nich a za Gver a jeho zabezpecenie hlasovalo za 22 z nich,
dosiahla sa tymto hlasovanim potrebna dvojtretinova vacésina z celkového
poctu 32 vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdanom bytovom
dome a uznesenia tymto sp6sobom prijaté st preto platné. Rozhodnutie o
nahrade trov konania sid prvého stupnia odovodnil podla § 142 ods. 1
O.s.p. a procesne uspeSnym odporcom, ktori si ich uplatnili priznal plna
nahradu trov konania

Proti tomuto rozsudku podal véas odvolanie navrhovatel. Podl'a neho sad
prvého stupnia predmetnt vec nespravne pravne posudil a na zaklade
vykonaného dokazovania dospel k nespravnym skutkovym zisteniam.
Zakon ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
stanovuje v § 14 ods. 1, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov musia
byt oboznameny o schédzi vlastnikov v pisomnej forme pat dni dopredu.
Hoci zakon nespecifikuje, co treba rozumiet pod pojmom ,,oboznamenie
o schodzi vlastnikov®, je podl'a navrhovatel'a potrebné, aby oznamenie o
sch6dzi obsahovalo miniméalne urcenie ¢asu a miesta schodze ako aj jej
program. Program potom musi obsahovat vsetky body, o ktorych sa bude
na schodzi hlasovat. Iba pri dodrzani takychto nalezitosti si oznamenie o
schodzi splni svoj tiel. Dalej navrhovatel poukézal na to, Ze predmetom
rozhodovania na schodzi vlastnikov dna 27.8.2013 bolo aj rozhodovanie o



uvere a o zabezpeceni averu. K takémuto hlasovaniu je podl'a zakona
potrebna dvojtretinova vacsina hlasov vSetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Pocet bytov dome je 32 a preto na
rozhodnutie o prefinancovani tiveru a prijati averu bolo potrebny 21,33
hlasov. Podl'a zapisnice zo sch6dze bolo na sch6dzi pritomnych 25
vlastnikov, kazdy s jednym hlasom. Z vypovedi ucastnikov vsak
vyplynulo, Ze pri hlasovani o 18.00 hod., kedy sa hlasovalo o avere, bolo
na schodzi pritomnych len 21 vlastnikov bytov s platnym hlasom. V tom
case neboli na schodzi pritomni navrhovatel, odporcovia 5/, 17/, 19/ a
20/ (bezpodielovi spoluvlastnici jedného bytu), 277/ a 28/ (podielovi
spoluvlastnici jedného bytu), 34/ a Ing. J. Q., vtedajsia vlastnicka bytu ¢.
7 vo vchode ¢&. 3 bytového domu. Dalej byt €. 2 vo vehode ¢&. 3 bytového
domu je v podielovom spoluvlastnictve odporcov 9/ a 10/, kazdého v
podiele 1. Odporkyna 10/ na schodzi pritomna nebola a za odporcu 9/
bola pritomn4a jeho matka, na zaklade plnomocenstva, ktoré vsak
nespinalo naleZitosti na zastupovanie podla § 14 ods. 5 zakona ¢.
182/1993 Z.z.. Byt €. 5 vo vchode €. 5 bytového domu je v podielovom
spoluvlastnictve odporkyn 29/ a 30/, kazdej v podiele 1. Odporkyna 30/
na schodzi nebola pritomné a odporkynu 29/ zastupovala jej matka, s
pisomnym poverenim bez overenia podpisu. Byt ¢. 4 vo vchode €. 7
bytového domu je v podielovom spoluvlastnictve odporcov 38/ a 39/,
kazdého v podiele 1. Odporca 38/ pritom na schédzi nebol. Byt ¢. 7 vo
vchode ¢. 7 bytového domu je vo vyluénom vlastnictve odporkyne 43/,
ktora na schodzi nebola a zastupoval ju jej manzel bez pisomného
splnomocnenia. Pravo hlasovat ma pritom iba vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru alebo nim splnomocnena osoba na zaklade
pisomného plnomocenstva s iradne overenym podpisom. Ak je byt v
podielovom spoluvlastnictve, hlas je platny len vtedy, ak zan hlasovali
spoluvlastnici s va¢sinovym spoluvlastnickym podielom. Navrhovatel sa
preto domnieva, Ze hlasovanie za byty ¢. 2 vo vchode €. 3, byt €. 5 vo
vchode €. 5, byt €. 4 vo vchode €. 7 a byt €. 7 vo vchode €. 7 bytového
domu nebolo platné a teda na schédzi bolo pritomnych menej vlastnikov
bytov ako je zakonom pozadovana dvojtretinova vac¢sina pre prijatie
rozhodnutia a rozhodnutie teda nebolo prijata potrebnym poctom hlasov.
Vzhl'adom na tieto skuto¢nosti navrhovatel ziada, aby odvolaci sud
napadnuty rozsudok sudu prvého stupna zrusil a vec mu vratil na d’alsie
konanie a rozhodnutie.



K odvolaniu navrhovatela sa pisomne cestou pravnej zastupkyne vyjadrili
odporcovia 1/ az 8/, 10/ az 16/, 18/, 21/ az 26/, 31/ az 33/, 35/, 36/, 38/,
39/, 41/, 42/ a 44/. Uviedli, Ze s argumentaciou navrhovatela uvedenou v
odvolani sa nestotozniuja. Podl'a nich to bol prave navrhovatel, ktory
inicioval zmenu programu na schodzi dna 27.8.2013, ked priamo tam
spochybnil vysledky dovtedajSich hlasovani vlastnikov a nasledne zo
schbdze odisiel. Ostatni vlastnici za¢astneni na schodzi na upozornenie
navrhovatela reagovali tak, ze kvalifikovanou vacsinou odsuhlasili zmenu
programu schodze a nasledne o novych bodoch programu hlasovali.
Tymto spésobom konvalidovali predchadzajiace nespravne sc¢itavanie
vysledkov osobného a pisomného hlasovania a zvolili postup, ktory bol v
sulade so zakonom ¢. 182/1993 Z.z.. Z ustanoveni uvedeného zakona
pritom nevyplyva, Ze oznadmenie o schodzi vlastnikov zvolavané podla §
14 zadkona musi obsahovat program schodze ani to, zZe vlastnici nemo6zu
na takejto schédzi operativne menit jej program. Odporcovia d’alej
poukazali na to, zZe pre uspesnost urcovacej zaloby je potrebny naliehavy
pravny zaujme zalobcu na pozadovanom uréeni. Musi teda existovat stav
objektivnej pravnej neistoty medzi tc¢astnikmi konania, ktory predstavuje
ohrozenie zalobcovho pravneho postavenia. Samotny navrhovatel v
navrhu na zacatie konania ani v zadvere¢cnom navrhu neuviedol ziadnu
skutocnost, ktora by jeho pravne postavenie ohrozovala. Sdm na schodzi,
resp. schodzach vlastnikov nenavrhol zmenu spésobu prefinancovania
sacasného nevyhodného tiveru ani nepodal protinavrh na ziskanie
vyhodnejSieho uveru v inej banke, ani iny navrh tykajuaci sa zateplenia
domu. Navrhovatel teda nie je vystaveny konkrétnej ujme na svojich
pravach, ani takouto ujmou ohrozeny. Naopak podanim jeho navrhu sa
ohrozuje postavenie ostatnych vlastnikov bytov v bytovom dome, pretoze
stavebny trad po oznameni o zacati sidneho konania prerusil konanie o
vydanie stavebného povolenia na zateplenie bytového domu, takze je
neisté, ¢i sa prace na zatepleni za¢na eSte v roku 2014. Ak sa tak nestane,
hrozi vlastnikom ujma v podobe vysSej ceny za vykurovacie teplo, ktoru
budii musiet znasat v nastavajicej vykurovacej sezéne. Co sa tyka
odvolacich namietok navrhovatela ohl'adne hlasovania na predmetne;j
sch6dzi vlastnikov, navrhovatel bol sidom pouceny podla § 120 ods. 4
O.s.p. a nemal navrhy na doplnenie dokazovania a preto sid dokazovanie
vyhlasil za skoncené. Skutocnosti uvadzané navrhovatelom o hlasovani
tak odporcovia povazuju za tcelové. Navrhuju preto, aby odvolaci sud
napadnuty rozsudok sadu prvého stupna potvrdil.



Krajsky sud ako sud odvolaci vec preskimal podl'a § 212 ods. 1 O.s.p., bez
nariadenia odvolacieho pojednavania podla § 214 ods. 2 O.s.p. a dospel k
zaveru, ze napadnuty rozsudok okresného sudu je potrebné podla § 221
ods. 1 pism. h) O.s.p. zrusit z tychto dovodov:

Navrhovatel sa v tomto konani domaha urcenia neplatnosti uznesenia
prijatého na schodzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového
domu sup. ¢. 101 v Handlovej konanej dnia 27.8.2013 z dévodu, zZe boli
porusené ustanovenia zakona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov, ked’ nemal vedomost o tom, Ze na uvedeny den
bola zvolana schédza vlastnikov bytov za inym tc¢elom, nez za icelom
oboznamenia vlastnikov bytov s vysledkami predchadzajiceho
pisomného hlasovania. Tu je namieste v prvom rade uviest, ze
navrhovatel nemusi preukazovat, Ze na pozadovanom urcéeni ma
naliehavy pravny zaujem, tak ako sa to vyZaduje vSeobecne pri urc¢ovacich
zalobach /§ 80 pism. ¢) O.s.p./, pretoze v danom pripade ide o Zalobu,
ktorej podanie umoznuje samotny zakon ¢. 182/1993 Z.z. v§ 14 ods. 4 v
zneni a¢innom ku dniu 30.9.2014 /teda ku dnu podania navrhu na zacatie
konania navrhovatelom/ a ten preukazanie naliehavého pravneho
zaujmu na poZzadovanom urceni nevyzaduje. Uvedené vsSak plati len pre
pripad, kedy st acastnikom konania o takejto zZalobe vSetky osoby, ktoré
buda pozadovanym uréenim dotknuté na svojich pravach. Rozsudok vo
veci urcovacej zalobe je totiz v zmysle § 159 ods. 2 O.s.p. zavazny len pre
ucastnikov konania a ochrana zakladnych prav vsetkych osob dotknutych
pozadovanym urcéenim preto odovodnuje poziadavku aplnosti okruhu
ucastnikov konania o urcovacej zalobe. V pripade konania o zalobe o
urcenie neplatnosti rozhodnutia prijatého na schodzi vlastnikov musia
byt preto tc¢astnikmi konania vsetci vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v danom bytovom dome a to bez ohl'adu na to, ¢i sa schédze,
na ktorej bolo prijaté namietané rozhodnutie zticastnili alebo nie.
Rozhodnutie o takejto zalobe sa totiz dotyka ich vlastnickych, resp.
spoluvlastnickych prav v bytovom dome. Ak z nejakého dévodu nebude
niektory z vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ti¢astnikom konania
o urcenie neplatnosti rozhodnutia prijatého na schédzi vlastnikov, musi
byt takato zaloba bez dal§ieho zamietnuta.

V predmetnej pravnej veci odvolaci sud zistil, ze sud prvého stupna



uplnost okruhu tcastnikov dosledne neskiimal. Z obsahu spisu vyplyva,
ze navrh na zacatie konania o urcenie neplatnosti rozhodnutia schédze
vlastnikov podavala popri navrhovatel'ovi T. V. aj Ing. J. Q. ako
navrhovatelka 2/. Tato v priebehu konania vzala svoj navrh spat s tym, ze
svoj byt v predmetnom bytovom dome predala a sid prvého stupna
uznesenim ¢.k. 8C/102/2013-42 zo dna 19. februara 2014 konanie o
navrhu navrhovatelky 2/ zastavil. Nasledne okruh tcastnikov konania
nebol zo strany zostavajiceho navrhovatela vzhladom na uvedent
skuto¢nost upraveny. U¢astnikmi konania tak nie st vetci vlastnici bytov
v predmetnom bytovom dome, ktort skuto¢nost sad prvého stupna
ponechal bez povSimnutia.

K odvolacim ndmietkam navrhovatela odvolaci sad dalej uvadza, ze
napadnuty zamietavy rozsudok sud prvého stupna zalozil na pravnom
zavere, Ze oznamenie o schodzi vlastnikov bytov zvolanej podl'a § 14
zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
nemusi obsahovat na rozdiel od schédze zvolavanej podl'a § 11a
uvedeného zakona program schodze vlastnikov a teda jej program sa
moze pocas jej konania operativne menit. S uvedenym pravnym nazorom
odvolaci sud nesuhlasi.

V zmysle § 14 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni t¢éinnom do dia 30.9.2014 /teda v ¢ase
zvolania a konania predmetnej schodze vlastnikov/ vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru vdome ma pravo a povinnost zicéastnovat sa na
sprave domu a hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o spoloénych
castiach domu a spolo¢nych zariadeniach domu, spolo¢nych nebytovych
priestoroch, prisluSenstve a pozemku na schédzi vlastnikov a oznamenie
o schodzi vlastnikov musi byt v pisomnej forme dorucené kazdému
vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru vdome miniméalne pat dni
pred dinom konania schodze. Zakon v tomto ustanoveni blizsie neurcuje
obsahové nalezitosti pisomného oznamenia o schodzi vlastnikov. Len v
pripade, Ze ide o schodzu vlastnikov, ktora zvolava Stvrtina vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov vdome po tom, ako na ich ziadost nezvolal
sch6dzu vlastnikov spravca bytového domu alebo rada spolocenstva
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome do 15 dni od dorucenia
ziadosti, stanovuje zakon, Ze pisomné oznadmenie o schodzi musi
obsahovat program schodze, resp. musi sa dorucovat spolu s takymto



programom. Hoci teda zdkon €. 182/1993 Z.z. nestanovuje expresis verbis
pre oznamenie o schodzi vlastnikov ako podstatna nalezitost program
schodze vlastnikov, je nutné podl'a odvolacieho sadu vykladom
ustanovenia § 14 ods. 1 tohto zdkona dospiet k zaveru, Ze program
schodze podstatnou nalezitostou oznadmenia o schodzi vlastnikov je.

Ako uviedol vo svojom néleze sp. zn. I US 170/11 zo diia 03.01.2012
Ustavny stud Ceskej republiky v materidlnom pravnom $tate nejde len o
formalnu aplikaciu prava bez dalSieho, ale predovsetkym o dodrziavanie
takych pravidiel spravania, ktora st v stilade s hodnotami, na ktorych je
pravny poriadok vybudovany. Pravo nikdy nemoze byt interpretované len
striktne ¢i mechanicky, pretoze takyto pristup so sebou spravidla prinasa
celkom neprijateIné dosledky. Pravo v spolo¢nosti neexistuje preto, aby
takéto nerozumné a nespravodlivé dosledky legitimizovalo, ale preto, aby
prinasalo racionalne a spravodlivé usporiadanie vztahov medzi
jednotlivcami. Inak povedané, pravo je spoloc¢ensky normativny systém,
ktorého tcelom je rozumné a spravodlivé usporiadanie vztahov medzi
¢lenmi spoloénosti. Uz z tejto zakladnej funkcie vyplyva, Ze riesenia,
ktoré sa priecia tejto poziadavke rozumného ¢i spravodlivého
usporiadania vztahov, st neprijatel'na. Sidu teda prislusi, aby sa zaoberal
otazkou, ¢i mechanicka aplikacia zakona a instrumentarii na jeho zaklade
vytvorenych nemoze priniest nerozumné a nespravodlivé dosledky; v
pripade, Ze tomu tak je, je potrebné, aby taku interpretaciu a aplikaciu
odmietol a aby zvolil vyklad a aplikaciu, ktora bude racionalna a
spravodliva.

Postupujac podl'a uvedeného je potom potrebné interpretovat
ustanovenie § 14 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni t¢innom do dna 30.9.2014 tak, ze
oznamenie o schodzi vlastnikov musi vzdy obsahovat aj program
rokovania schodze vlastnikov. Ak ma byt Géelom schodze vlastnikov
umoznit vlastnikom bytov a nebytovych priestorov realizacia ich prav a
povinnosti, ktoré im vyplyvaju z vlastnickeho prava bytu, ¢i nebytového
priestoru v bytovom dome, resp. z ich postavenia podielového
spoluvlastnika spoloénych ¢asti a zariadeni bytového domu, ¢i pozemku,
tak riadny vykon tychto prav a povinnosti vyzaduje, aby vlastnici konali
so znalostou veci a naleZitou starostlivostou, resp. aby mali moznost
takto konat. To vyzaduje, aby mali vlastnici moznost vopred oboznamit



sa s otazkami, ktoré budt predmetom rozhodovania na schodzi
vlastnikov a neboli na sch6dzi vlastnikov postaveny takpovediac pred
hotovt vec. Oznamenie o schddzi vlastnikov preto musi obsahovat
program schodze vlastnikov s uvedenim konkrétnych otazok, ktoré budua
predmetom rozhodovania vlastnikov na schodzi. Zmena takto uréeného
programu schodze vlastnikov je potom mozna len tym sposobom, Ze sa
navrhovana zmena programu oznami vSetkym vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov, teda nielen tym, ktori st uz na schédzi pritomni.
Len takto bude naplneny ucel ustanovenia § 14 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993
Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni t¢innom do dna
30.9.2014.

V predmetnej pravnej veci z dokazovania vykonaného stdom prvého
stupna vyplynulo, Ze schédza vlastnikov zvolani na den 27.8.2013 mala
mat podla pisomného oznamenia o schddzi na programe 1. Otvorenie, 2.
Oboznamenie s vysledkami pisomného hlasovania, 3. R6zne, diskusia a
4. Zaver. Z pisomnej zapisnice z tejto schodze je zrejmé, ze na schédzi
doslo k zmene programu a tam pritomni vlastnici odhlasovali, Ze buda
rozhodovat vo veci obnovy bytového domu, prefinancovania tveru v
CSOB a prijati Giveru na realizaciu obnovy bytového domu a nasledne o
tychto otazkach aj hlasovali. Takyto sp6sob prerokovania a rozhodovania
v predmetnych otazkach je v rozpore s ustanoveniami zakona

¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
uc¢innom do dna 30.9.2014, tak ako ich interpretuje odvolaci sad. Opaény
pravny zaver, ktory v napadnutom rozsudku zaujal sad prvého stupna je
nespravny a viedol by nerozumnym a nespravodlivym désledkom vo
vztahu medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov.

Na zaklade uvedeného dospel odvolaci sud k zaveru, Ze napadnuty
rozsudok sudu prvého stupna je potrebné zrusit, ked sud prvého stupna
nespravne vec pravne posudil, pretoze nedostatocne zistil skutkovy stav
veci /§ 221 ods. 1 pism. h) O.s.p./ a vec vratit sidu prvého stupna na
d’al$ie konanie /§ 221 ods. 2 O.s.p./. Ulohou stidu prvého stuptia bude
opatovne pravne posudit zisteny skutkovy stav v intenciach zhora
vyslovenych pravnych nazorov odvolacieho sidu /§ 226 O.s.p./.

V novom rozhodnuti prvostupnovy sud rozhodne o trovach
prvostupniového i odvolacieho konania /§ 224 ods. 3 O.s.p./.



Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.

Zdroj :
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