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Okresny sud Kosice | sudkynou JUDr. Ivetou Slebodnikovou v spore zalobcov: 1. NOVEKON, s.r.o0.,

KoSice, so sidlom Tajovskéh
1.P.W, T. E., bytom N. X

S, A K. X, K, X. V. S.
D.B
K

rozhodol:

Zalovanym priznava nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

Zalobu zamieta.



odovodnenie:

1. Zalobcovia sa zalobou dorugenou na tunaji sud diia 5. 12. 2013 domahali zru$enia uzneseni &. 10,
11, 12, 13 prijatych dfia 20. 11. 2013 na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového
domu Fatra nachadzajiceho sana K. C.. X P. C.. X P.N. C. P. C.. X P. C.. X M. K. zapisaného na LV
€. XXXX katastralne Uzemie S., okres K.-B. V., sUpisné ¢. XXXX a uréenia, Ze uznesenia ¢. 10, 11, 12,
13 nie su platné.

2. Zalobcovia Ziadali, aby std rozhodol:

Meni uznesenia €. 10, 11, 12, 13 prijaté dna 20. 11. 2013 vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
bytového domu Fatra takto:

Uznesenie ¢. 10: Zhromazdenie suhlasi s umiestnenim pripojok médii pre nebytové priestory, a to vody
z vodomernej $achty cez 3 spolo&né priestory nachadzajice sa na prizemi C. P. X, K. do nebytovych
priestorov.

Uznesenie €. 11: Zhromazdenie suhlasi s umiestnenim vodomeru pre nebytové priestory vo vodomernej
$achte nachadzajucej sa v podchode C.Z. P. X P. C. P. X.

Uznesenie €. 12: Zhromazdenie suhlasi s vymenou lavej rozpojovacej a istiacej skrine RIS a vedenie
elektrického kabla od tejto skrine nachadzajucej sa na obvodnom mure C.. P. X v podchode, cez 3
spolo&né priestory na prizemi C.. P. X, K., C.. P. X. Uznesenie &. 13: Zhromazdenie suhlasi s vymenou
teplovodnej pripojky z byvalej kotolne - suterén C.. P. X E. X spolo&né priestory nachadzajtice sa na
prizemi C.. P. X s pouzitim podchodu. Obaja Zalobcovia st vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v
bytovom dome Fatra nachadzajucom sana K. C.. XP.XP.C..P.C.. XP. X M. K..

3. Podla odévodnenia Zalobného navrhu, Zalobca v 1. rade je vlastnikom troch nebytovych priestorov
€. 12-016, 12 - 116, 12 - 216 a troch bytov €. 014, 303, 315 v bytovom dome Fatra a Zalobkyna v 2.
rade je vlastnickou bytu €. 313. Na spravu domu bolo zriadené samostatné Spolo¢enstvo vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov Fatra. Bytovy dom bol postaveny v roku 1962 a jeho sucasny technicky
stav nebytovych priestorov vo vlastnictve Zalobcu nie je spdsobily na ich riadne uZivanie. Pre Zalobcu
sa stalo nevyhnutnym nebytové priestory technicky modernizovat do stavu vyhovujuceho sucasnej
legislative a platnym technickym predpisom. Sucastou modernizacie su aj Upravy na pripojkach
dodavanych médii pre nebytové priestory (voda, elektrina, teplo), ktorych realizaciu podfla projektov
vyhotovenych autorizovanymi projekénymi organizaciami schvalili aj dodavatelia médii (VVS, a.s., VSD,
a.s. a Dalkia, a.s.). Rada spolocenstva zvolala na deri 20. 11. 2013 zhromazdenie vlastnikov, ktoré
malo rozhodovat o suhlase vlastnikov s vy3Sie uvedenymi Ziadostami. Vo vSetkych 4 hlasovaniach
zhromazdenia dfia 20. 11. 2013 boli Zalobcovia hlasujuci za navrhy uvedenych uzneseni prehlasovani,
preto sa v sulade s § 14 ods. 4 zakona €. 182/1993 Z.z. obratili na sud, aby o veci rozhodol a
Zalobe vyhovel. Bytovy dom Fatra je vybaveny tak, Ze pripojky médii pre byty su vedené spoloCnymi
zariadeniami domu (napr. byvala kotolfia, kocikaren, schodistia) a na upevnenie rur a kablov sa
pouzivaju spoloéné &asti budovy. Zalobca je zo zakona povinny nebytovy priestor udrziavat v stave
spbsobilom na riadne uZivanie. Znamend to nevyhnutne prispésobit technické vybavenie nebytovych
(obchodnych) priestorov technickym poziadavkam sucasnosti v oblasti vzduchotechniky a chladenia
predavaného a skladovaného tovaru podla § 11 ods. | zakona €. 182/1993 Z.z.. Dosiahnutelné je to len
inovaciou pripojok médii a zvySenim ich kapacity podfla schvalenej projektovej dokumentacie. Uznesenia
zhromazdenia vlastnikov znemoZfiuju realizovat stav riadneho vyuZivania a nie su v sulade so zakonom.
Ziaden zo Zalovanych nevystupil s relevantnym argumentom, ktory by preukazal, Ze projektované
upravy na pripojkach médii pre nebytové priestory pri ich uzivani, udrZiavani mézu spdsobit’ rudenie
a ohrozovanie ostatnych vo vykone ich vlastnickych a spoluvlastnickych prav. Dosiahnutelné je to len
inovaciou pripojok médii a zvySenim ich kapacity podla schvalenej projektovej dokumentacie.

4. Zalovani vo svojich pisomnych a Ustnych vyjadreniach vyslovili so Zalobou nesthlas. Zalovani v 78.
rade, 56. rade, 63. rade, 64. rade, 93. rade, 92. rade so Zalobou suhlasili.

5. Vo svojich pisomnych a ustnych vyjadreniach Zalovani namietali, Ze Zalobca v 1. rade, ked zistil
nesuhlas vacsiny vlastnikov vo&i nim predloZzenému projektu, zriadil v obythom dome v nebytovych
priestoroch predajfiu Tesco Expres. Vhodnych najomcov nasiel a vykonal vSetky potrebné upravy v
nebytovych priestoroch tak, ze tieto su uz ako obchod funkéné a su v prevadzke. Tym je obsah
Zaloby bezpredmetny a Zalobcovia nemaju naliehavy pravny zaujem na podanej Zalobe. Navrhovanymi
upravami by do$lo k ruSeniu pokojného uzivania ich vlastnictva nad mieru primeranu pomerom. VSetky
navrhy Zalobcov boli zamietnuté vaésinou hlasov na schddzi vlastnikov dna 20. 11. 2013.



6. Sud vykonal dokazovanie vypo&utim Zalobcu v 1. rade, Zalovanych, oboznamenim sa s listinnymi
dbkazmi obsiahnutymi v spise a zistil tento skutkovy stav:

7. Podla vypisu z registra spoloCenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dfia 16. 3. 2011,
Spolo&enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov Fatra so sidlom spologenstva C. P. X, K. vzniklo
dria 30. 6. 2006, osobou opravnenou konat v mene spologenstva je M. A., bytom C. P. X, K., ktora je
vlastni¢kou bytu (Zalovanou v 67. rade).

8. Podla vypisu z listu vlastnictva €. XXXXX zo dha 3. 12. 2013, katastralne uzemie S., obec K. - B.
V., okres K., Zalobcovia v 1. a 2. rade a Zalovani v 1. az 93. rade boli vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov, ako aj spolo¢nych Casti a zariadeni bytového domu ku driu podania Zaloby.

9. Zaloba podana podla § 14 ods. 4 zakona &. 182/1993 Z.z. musi smerovat proti véetkym ostatnym
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome, bez ohfadu na to, &i boli pritomni na schédzi,
na ktorej sa prijalo predmetné uznesenie, resp. je irelevantné ako hlasovali. Vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru, ktory podal Zalobu voéi vSetkym spoluvlastnikom spolo&nych €asti a zariadeni
domu, musi dbat, aby minimalne pred vyhlasenim rozhodnutia sidu vo veci samej boli u&astnikmi
konania vSetci vlastnici v dome, ktorym tento status vyplyva z evidencie katastra nehnutelnosti.
KedZe pocas sudneho konania sa objektivhe neda Ziadnym spésobom zabranit, aby nenastali zmeny
vo vlastnikoch bytov v dosledku réznych pravnych skutoCnosti, je jedinym vychodiskovym rieSenim
ustalenie okruhu Zalovanych minimalne v ase podania Zaloby a v ase ku diu vyhlasenia rozhodnutia
VO veci same;j.

10. Uznesenim zo dfia 24. 9. 2015 ¢€.k. 15C/459/2013-228 sud konanie proti Zalovanym v 12. a 44. rade
zastavil, lebo zomreli pred podanim Zaloby a teda nemali sposobilost’ byt u€astnikmi konania (§ 103
O.s.p.).

11. Zalobcovia v pisomnom podani zo dfia 19. 10. 2015 oznaéili novych vlastnikov bytu &. 9, 3.
poschodie: V.. V. T., Z. C., vlastnikov bytu &. 203, 1. poschodie: V.. X. H., J.. W. B., lebo v priebehu
konania doslo k zmene vlastnictva bytov. Zalobcovia v pisomnom podani zo diia 1. 8. 2016 oznadili
Zalovanych podla stavu na LV &. XXXXX ku dfiu 19. 7. 2016.

12. Vychadzajuc z principu singularnej sukcesie zakotvenej v ust. § 7a ods. 2 a ust. § 8b ods. 7 zédkona &.
182/1993 Z.z., podla ktorého prevod alebo prechod vlastnictva ma za nasledok vstup do vSetkych prav a
povinnosti vyplyvajucich z pravnych ukonov tykajucich sa spolo€nych &asti, spolo&nych zariadeni domu,
prisludenstva domu a pozemku, ktoré boli vykonané pred prechodom. Pod tento pojem mozno zaradit
aj procesné prava spojené s postavenim Zalovanych v sudnom konani, ktoré sa tykaju spravy domu.
13. V sulade s § 80 ods. 2 CSP sud na navrh Zalobcov pripustil do konania vstup Zalovanych v 94. az
113. rade.

14. Ku diiu podania Zaloby 5. 12. 2013 Zalobcovia ustélili okruh Zalovanych v sulade s evidenciou
katastra nehnutelnosti podfa § 1 a § 68 az 71 KZ.

15. Podla spravy spolo¢nosti Dalkia Vychodné Slovensko, s.r.o. zo dia 25. 4. 2014, ktoru predlozili
Zalovani, pouZzity rurovy systém (plastovo-hlinikové potrubie) v bytovom dome vyhovuje v3etkym
poziadavkam na bezpeCnu prevadzku systému UK pre sekundarne rozvody. Uvedené potrubie je
deklarované pre prevadzkové teploty do 95°C a prevadzkovy tlak do 1 MPa, pri€om vykurovacia sustava
je prevadzkovana do teploty 70°C a prevadzkovany tlak je 0,28 MPa.

16. Podla Zapisnice zo zhromazdenia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov Spolo€enstva vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov bytového domu Fatra zo diia 20. 11. 2013, ako aj prezencnych listin, ktoré
su jej su€astou, na zhromaZzdeni bolo pritomnych 70 v8etkych opravnenych hlasov, z toho 67 vlastnikov
bytov a 3 vlastnici nebytovych priestorov. 36 zi€astnenych vlastnikov bola nadpoloviéna vaésina hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov potrebna pre uznasaniaschopnost podla § 14 ods.
5 zakona ¢&. 182/1993 Z.z.. Navrh uznesenia €. 10, ndvrh uznesenia €. 11, navrh uznesenia €. 12 a
navrh uznesenia €. 13 predlozeny na schédzi vlastnikov Zalobcom v 1. rade nebol schvéaleny, z dévodov
zhorSenia Zivotného prostredia vo v3etkych ukazovateloch ako hluk, prach, vyfukové plyny a pod.,
zhorsenia tepelnej stability budovy r6znymi novymi otvormi, nereSpektovania su¢asného stavu budovy,
veku jeho inZinierskych sieti a pod., technologickej preexponovanosti projektu, ktord nie je potrebna,
otvaracou dobou od 6 hodiny do 22 hodiny, ktora presahuje prevadzkovu dobu a narusuje no&ny klud.



17. Zalobca v 1. rade vypovedal, Ze realizaciu technickych Uprav napadnuté rozhodnutia vlastnikov
znemoznuju, brania Zalobcovi v 1. rade udrziavat nebytovy priestor v stave spdsobilom na riadne
uzivanie a porusuju jeho pravo uzivat spoloéné €asti a spolo¢né zariadenia domu v sulade so zdkonom.

18. Zalovani vypovedali, Ze Zalobcovi v 1. rade nebrénia uzZivat jeho nebytové priestory, ani spolo&né
Casti a zariadenia domu, ale nesuhlasia so zasahmi do bytového domu. Hlavny dévod, pre ktory vyslovili
na schédzi vlastnikov nesuhlas, bol ten, Zze budova bola postavena v roku 1962 a medzi skelet sa
dodato&ne robila murovka. Za predpokladu, ak by sa realizoval spésob, ktory navrhol Zalobca v 1. rade,
vaznym spdsobom by bola poskodena statika celého domu. V&etky nebytové priestory v bytovom dome
sU obsadené, bez zasahu do spolo¢nych Casti a zariadeni domu a su funkéné.

19. Podla § 34 Obcianskeho zékonnika pravny ukon je prejav vOle smerujuci najma k vzniku, zmene
alebo zaniku tych prav a povinnosti, ktoré pravne predpisy s takymto prejavom spajaju.

20. Podla § 11 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov viastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome je povinny na svoje naklady byt a nebytovy priestor vdome udrziavat
v stave spbésobilom na riadne uzivanie, najma v€as zabezpedovat udrzbu a opravy. Je povinny konat tak,
aby pri uzivani, udrziavani, zmenach, pri prenajati bytu alebo nebytového priestoru v dome, pripadne
jeho €asti a priinom nakladani s bytom a nebytovym priestorom v dome nerusil a neohrozoval ostatnych
vo vykone ich vlastnickych, spoluvlastnickych a spoluuzivacich prav.

21. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru je povinny na svoje naklady nebytovy priestor alebo
byt v dome udrziavat v stave spbsobilom na riadne uzivanie. V praxi p6jde najma rézne udrziavacie
prace nevyhnutné z hladiska hygienického alebo estetického, opravy a vymeny vodovodnych batérii,
vymena poSkodenej odtokovej rary, vykurovacieho telesa. Ina situacia nastava v pripade, ak by
stavebnotechnicky stav bytu alebo nebytového priestoru vazne ohrozoval riadne uZivanie spolo&nych
Casti a spolo€nych zariadeni v dome. Ak stavba nezodpoveda zakladnym poZiadavkam na stavby a
tym ohrozuje alebo obtazuje uZivatelov, stavebny urad vo verejnom zaujme nariadi vlastnikovi stavby
uskutoCnit nevyhnutné opravy alebo vlastnik odstrani zavady a poSkodenia na vlastné naklady, resp. so
suhlasom stavebného uradu. Povinnost vlastnika spocivajuca v odstraneni zavad nie je mozné chapat
ako objektivnu zodpovednost za akékolvek poSkodenie spolo¢nych €asti, spolo&nych zariadeni domu
alebo spoloénych nebytovych priestorov.

22. Podla § 11 ods. 4 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov viastnik bytu
alebo nebytového priestoru vdome neméze vykonavat Upravy bytu alebo nebytového priestoru v dome,
ktorymi by ohrozoval alebo rusil ostatnych v neprimeranom rozsahu, alebo by menil vzhfad domu bez
suhlasu spolo€enstva; ak sa spolo€enstvo nezriaduje, je potrebny suhlas vacsiny vsetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Ustanovenia osobitnych predpisov nie su tym dotknuté.

23. Pravo kazdého vlastnika uskuto&riovat vo svojom byte alebo nebytovom priestore stavebné uUpravy
musi byt zakonom obmedzené nielen s ohfadom na ochranu bezpec&nosti a statiky spolo¢nych &asti a
zariadeni v dome, ale aj vzhfadom na mozny zasah do vykonu vlastnickych prav ostatnych vlastnikov v
dome. Vykon Uprav je touto prdvnou normou vymedzeny tak, Ze vlastnik nesmie ohrozovat' alebo rusit
ostatnych vlastnikov v neprimeranom rozsahu a nesmie menit vzhfad domu bez suhlasu spoloenstva,
resp. vacsiny vSetkych vlastnikov. Uvedeny vyklad znamena, Ze je povinnostou kazdého vlastnika
poZiadat ostatnych vlastnikov v dome o suhlas na stavebné upravy, ktoré su vymedzené. V suvislosti s
vykonom stavebnej €innosti je vhodné odliSovat bezné opravy a Upravy, ktoré sa netykaju konstrukénych
stavebnych prvkov domu od takych stavebnych zmien, v désledku ktorych sa meni vzhfad domu.
Ide o nadStandardné Upravy, ktoré za normdlnych okolnosti viastnik nie je povinny vykonat. Vlastnik
nebytového priestoru, ktory pripravuje obnovu, rekonstrukciu, resp. akékolvek stavebné Upravy v
nebytovom priestore, si musi byt vedomy toho, Ze niektoré zasahy je povinny ohlasit na stavebnom
uradu a ak vlastnik zasahuje do nosnych stavebnych konstrukcii, potrebuje aj posudok opravneného
statika. Vlastnik nebytového priestoru teda nesmie vykonavat' stavebné Upravy skér, nez mu stavebny
urad ako aj nadpoloviéna vacésina vlastnikov na to udeli suhlas. Ak sa tak stane, ostatni vlastnici su
povinni strpiet’ rusivy vplyv.

24.Podla § 14 ods. 1 zékona €. 182/1993 Z.z. vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo
a povinnost zu&astfiovat’ sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o spolo&nych



Castiach domu a spolo€nych zariadeniach domu, spoloénych nebytovych priestoroch, prisluSenstve a
pozemku na schédzi vlastnikov. Oznamenie o schédzi vlastnikov musi byt v pisomnej forme doru¢ené
kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome minimalne pat dni pred dfiom konania
schbdze. Vysledok hlasovania oznamuje ten, kto schédzu vlastnikov alebo zhromazdenie zvolal, a to do
piatich pracovnych dni od konania schddze vlastnikov alebo zhromaZzdenia spdsobom v dome obvyklym.

25. Podla § 14 ods. 4 zakona €. 182/1993 Z.z. prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v
dome ma pravo obratit sa do 15 dni od ozndmenia o vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol,
inak jeho pravo zanika. Ak sa vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku
hlasovania dozvediet, ma pravo obratit sa na sud najneskér do troch mesiacov od hlasovania, inak
jeho pravo zanika. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa vac&Sina hlasov pri hlasovani podla odsekov 2 a 3
nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokolvek vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome sud.

26. Podla § 14 ods. 5 zakona €. 189/1993 Z.z za kazdy byt a nebytovy priestor v dome ma vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome alebo spoluvlastnici jeden hlas pripadajuci na ich byt alebo nebytovy
priestor v dome. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome méze pisomne, s Uradne overenym
podpisom, splnomocnit’ ini osobu, aby ho na schédzi vlastnikov zastupovala. Su¢astou splnomocnenia
mdbze byt aj prikaz, ako ma splnomocnenec hlasovat pri konkrétnych otazkach. Splnomocnena osoba
sa originalom splnomocnenia preukazuje na zaliatku schodze rade alebo zastupcovi vlastnikov.

27. Zalobcovia v 1. a 2. rade su prehlasovani vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome
Fatra, ktorych prava boli rozhodnutim ostatnych spoluvlastnikov spolo¢nych Casti a zariadeni podla ich
nazoru dotknuté. Z hladiska vecnej legitimacie na podanie Zaloby je rozhodujuci stav zapisany v katastri
nehnutelnosti ku dfiu podania zaloby (LV & XXXXX). Zalobca v 1. rade je vlastnikom 3 nebytovych
priestorov a 3 bytov, zalobkyria v 2. rade je vlastni¢kou bytu. Zarover su spoluvlastnikmi spoloénych
Casti domu, spolo€nych zariadeni a prisluSenstva domu a pozemku zastavaného domom.

28. Zalovani su vlastnikmi bytov a spoluvlastnikmi spoloénych &asti domu, spoloénych zariadeni a
prisludenstva domu, ako aj pozemku zastavaného domom ako vyplyva z LV ¢. XXXXX zo dna 3. 12.
2013. Ide o tzv. nutené nerozluéné procesné spoloCenstvo, preto vecna pasivna legitimacia svedci
vSetkym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov ku dfiu podania Zaloby, podla evidencie katastra
nehnutelnosti.

29. Zalobcovia a zalovani maju aktivnu a pasivnu legitimaciu vyplyvajicu z ust. § 14 ods. 4 zakona ¢&.
182/1993 Z.z..

30. Zalobcovia v Zzalobnom navrhu Ziadali, aby sud vyhlasil rozhodnutia - uznesenia &. 10, 11, 12, 13
prijaté vlastnikmi na zhromaZdeni vlastnikov bytov konanom dfia 20. 11. 2013 za neplatné. Podla
Zalobcu v 1. rade pripojky médii pre byty su vedené spoloCnymi zariadeniami domu, napr. byvala
kotolfia, koCikaren, schodistia a na upevnenie prisluSnych kablov sa pouzivaju spolo¢né Casti domu.
Citované uznesenia zhromazdenia vlastnikov svojim znenim rovnaké vyuzitie spolo¢nych priestorov a
spoloénych Casti domu pre vedenie pripojok médii pre nebytové priestory vo vlastnictve Zalobcu v 1.
rade nepovoluju, €o je v rozpore so zakonom.

31. Schédza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konana dia 20. 11. 2013, ktorej vysledkom bolo
neprijatie navrhov uzneseni &. 10, 11, 12, 13 predloZzenych Zalobcom v 1. rade predstavuje proces
tvorby kolektivnej véle vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Rozhodnutia Zalovanych o
neschvaleni uznesenia &. 10, ktorym Zalobca Ziadal o suhlas s umiestnenim pripojok médii pre nebytové
priestory, a to vody z vodomernej Sachty cez tri spolo¢né priestory na prizemi bytového domu, uznesenia
€. 11, ktorym Ziadal o suhlas s umiestnenim vodomeru pre nebytové priestory vo vodomernej Sachte,
uznesenia €. 12, ktorym Ziadal o suhlas s vymenou lavej rozpojovacej a istiacej skrine RIS a vedenie
elektrického kabla od tejto skrine, uznesenia €. 13, ktorym Ziadal o suhlas s vymenou teplovodnej
pripojky z byvalej kotolne - suterénu cez tri spolo€né priestory s pouzitim podchodu, su v sulade so
zdkonom, lebo boli schvélené rozhodnutim vaésiny vlastnikov.

32. Kazdy vlastnik bytu alebo nebytového priestoru mé pravo zu€asthovat sa na sprave bytového domu
a konat tymto sp6sobom aj prostrednictvom svojej U€asti na zhromazdeni vlastnikov. Ma pravo hlasovat
a ovplyvnit vysledok hlasovania vo veciach spravy domu. MézZe tak prejavit svoju slobodnu vélu a pokial
je prehlasovany, ma pravo obratit sa na sud v zakonnej lehote, aby o veci rozhodol. Vlastnik v8ak
nemdze napadnut uznesenie ako rozhodnutie kolektivneho organu, méze napadnut len jeho vysledok
podla § 14 ods. 4 zdkona €. 182/1993 Z.z. v zneni u€innom ku dfiu konania schddze. K neruSenému
uzivaniu vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru méze prispiet len bezchybny stav spoloénych Casti



a spolo¢nych zariadeni domu a kazdy vlastnik by sa mal zu€asthovat na zasadnutiach vlastnikov, na
ktorych sa rozhoduje o spolo€nych zalezitostiach v dome. Rozhodnutie prijaté pozadovanou vaésinou
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov je prejavom vacésinovej vole tak, ako to bolo v tomto pripade
realizované a kazdy vlastnik je povinny ho reSpektovat.

33. Ustalena sudna prax dévodi (najma rozhodnutie NS SR sp. zn. 1Cdo/19/1996), ak spoluvlastnik,
ktory nesuhlasil s takym hospodarenim so spolo¢nou vecou, ktoré uréilo rozhodnutie spoluvlastnikov
vacSinou pocitanou podla velkosti podielov, neméze sa UspesSne domahat na sude rozhodnutia o inom
hospodareni s touto vecou. Prehlasovany viastnik sa musi rozhodnutiu vag&siny vlastnikov podriadit. Tato
zasadna pravna veta v praxi znamena, Ze ide o Zalobu na pripustnost’ rozhodnutia o urcitej zalezitosti
tykajucej sa spravy spolo¢nych Easti a zariadeni domu. Sud v8ak nembZze rozhodnutie vacésiny vliastnikov
bytov a nebytovych priestorov svojim rozhodnutim zmenit, a to ani vtedy, ak by dospel k zaveru, Ze je
vhodnejSie iné rozhodnutie tykajice sa domu v danej veci.

34. Ak predmetné uznesenia boli prijaté bez formalno-procesnych nedostatkov, ktoré predchadzali jeho
prijatiu (opak v konani zalobcami preukézany nebol), nie je Ziadny dévod domahat sa neplatnosti
vacsinového rozhodnutia. Zamietavé uznesenia maju svoje pravne uginky, pretoze adresatom minimalne
implicitne zakazuju postupovat spésobom uvedenym v navrhu uznesenia.

35. Definicia pravneho ukonu je vymedzena v § 34 Obcianskeho zdkonnika a iba konanie subjektu,
ktoré tejto definicii zodpoveda, mozno povazovat za pravny ukon a iba v takom pripade mozno uvazovat
o platnosti a pripadnej neplatnosti pravneho ukonu. Je nepochybné, Ze pravne ukony mozu robit len
subjekty, ktoré maju spbésobilost na prava a povinnosti. Su to fyzické osoby (§ 7 Ob¢ianskeho zdkonnika)
a aj osoby pravnické (§ 18 Obcianskeho zakonnika). Spolo¢enstvo vlastnikov bytov ako pravnicka osoba
ma spobsobilost mat’ prava a povinnosti podfa § 7 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. a ma aj spdsobilost’
na pravne ukony. Rovnako spésobilost mat prava a povinnosti a teda aj spésobilost na pravne ukony
ma spravca, ktory je vzdy pravnickou alebo fyzickou osobou podla § 8 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z.z..
Spdsobilost mat' prava a povinnosti vSak nema schddza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Aj
ked schbdzu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu Fatra tvoria samotni viastnici
bytov a nebytovych priestorov, ktori maju spdsobilost mat prava a povinnosti a rozhodnutie je vysledok
ich konania (hlasovania), rozhodnutie vlastnikov nie je pravnym ukonom pravnickej osoby. Rozhodnutie
vlastnikov je vysledkom procesu tvorby ich kolektivnej vole a je zavazné pre spravcu, ktory je povinny
riadit sa rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Pravnym ukonom sa véla vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov stane az tym, ak ju spravca navonok prejavi podla § 8b ods. 1 zdkona
€. 182/1993 Z.z. Z uvedeného potom vyplyva, Ze rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
prijaté na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konanej dfia 20. 11. 2013, na ktorej neboli
navrhy uzneseni €. 10, 11, 12, 13 schvalené, nie su pravnymi ukonmi a nemozno sa uspesne Zalobou
domahat ur€enia ich neplatnosti (obdobny pravny nazor vyslovil Krajsky sud v KoSiciach v rozsudku ¢€.k.
1C0/192/2007-247 zo dha 23. 9. 2010 a v dalSom rozsudku ¢.k. 4Co/166/2013-303 zo dna 4. 6. 2015).

36. Nutnost' Zalovat o neplatnost uzneseni prijatych vlastnikmi zo zdkona ex lege nevyplyva. Navyse
vychadzajuc z judikatury NS SR, uznesenie nie je pravnym ukonom a preto dévody neplatnosti pravnych
ukonov narf nemozno vztahovat.

37. Podla § 137 pism. ¢/ Civilného sporového poriadku Zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo
najma o urcéeni, €i tu pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem; naliehavy pravny
zaujem nie je potrebné preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu.

38. Na podanie uréovacej lehoty na rozdiel od ust. § 14 ods. 4 zdkona €. 182/1993 Z.z. Ziadna prekluzivna
lehota neplynie, ale na druhej strane, musi v konani o uréovacej Zalobe podla § 137 pism. ¢/ CSP Zalobca
preukazat naliehavy pravny zaujem na pozadovanom ur¢eni. Tento sa nemusi preukazovat pri podani
Zaloby podla § 14 ods. 4 zakona €. 182/1993 Z.z., hoci podana Zaloba ma urdovaci petit, teda navrh
na vyslovenie neplatnosti uzneseni prijatych na schédzi vlastnikov, kedZe tento zaujem uz vyplyva zo
samotného zakona &. 182/1993 Z.z..

39. Podla Zalobcov, Zaloba podana podla § 14 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov nevyZaduje preukazovanie naliehavého pravneho zaujmu tak, ako v pripade inych uréovacich
Zaléb podra § 137 pism. ¢/ CSP a ak by sa sud nestotoznil s ich pravnym nazorom, Zalobcovia



maju za to, Ze tu je dany a preukazany ich naliehavy pravny zaujem na podanej zalobe, lebo Zalobou
sa odstrarfiuje pravna spornost a neistota medzi stranami sporu, kedZe technické upravy, realizaciu
ktorych Zalobcami napadnuté rozhodnutia znemoZzfuju, teda brania Zalobcovi v 1. rade ako vlastnikovi
nebytového priestoru tento udrziavat v stave spésobilom na riadne uzivanie a porusuju jeho pravo
uZivat spoloéné &asti a spolo&né zariadenia domu. Ziaden z vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
nepreukazal, Ze pripadnou realizaciou predmetnych technickych Uprav by bol ruSeny alebo ohrozovany
vo vykone jeho vlastnickych, spoluvlastnickych a spoluuzivacich prav podla § 11 ods. 1, § 12 ods.
1 citovaného zakona. Pri pripadnej realizacii predmetnych Uprav nebudu ostatni vlastnici ohrozovani
alebo ruSeni v neprimeranom rozsahu a nebude meneny vzhlad domu. Aplikacia v Zalobe uvedenych
zamietavych uzneseni ¢. 10, 11, 12, 13 zhromaZdenia vlastnikov v praxi bez rozhodnutia sudu mdze
znamenat, Ze spoloenstvo ako spravca spolo¢nych zariadeni a spolo¢nych €asti budovy neumozni
Zalobcovi pristup do spolo&nych priestorov a spolo¢nych ¢asti domu, ¢im sa Zalobcovi znemozni vykonat
potrebné upravy. Bez sudneho uréenia v sulade so Zalobnym navrhom je a zostane postavenie Zalobcov
neisté a bude ohrozené ich pravo upravovat a uzivat nebytovy priestor a spoloéné Casti a spolo¢né
zariadenia domu.

40. Pravny zaujem ako podmienka uspesnosti Zaloby o urenie podla § 137 pism. ¢/ CSP musi byt
naliehavy v tom zmysle, Ze Zalobca v danom pravnom vztahu mo6ze dosiahnut’ odstranenie pravne;j
neistoty a ochranu prav a opravnenych zaujmov prave navrhovanym ur€enim. Naliehavost' sa prejavi
tym, Ze urovaci rozsudok bude pre Zalobcu podstatnym spdsobom uzitoény. Naopak, naliehavost’ nie
je dana, ak ma Zalobca k dispozicii iny spésob ochrany tvrdeného prava. Ak Zzaloba na ur&enie nesluzi
potrebam praktického Zivota (neistej situacie sa vObec netyka alebo ju nerieSi), nie je takato Zaloba
ucelna a procesne pripustna (rozsudok NajvysSieho siudu SR sp. zn. 4Cdo/49/2003, podla ktorého
naliehavy pravny zaujem je dany vtedy, ak existuje aktualny stav objektivnej pravnej neistoty medzi
Zalobcom a zalovanymi, ktory je ohrozenim Zzalobcovho pravneho postavenia a ktory nemozno inym
pravnym prostriedkom odstranit, pritom nie je rozhodujuce, ako tato neistota vznikla). V zmysle rozsudku
Najvyssieho sudu SR sp. zn. 1Cdo/91/2006 existencia alebo neexistencia pravneho vztahu alebo prava
neméze byt urovana ani za dobu minulu ani do buducnosti. Rozhodujuci stav je aj v tomto pripade stav
v dobe vyhlasenia rozhodnutia.

41. V danej veci nie je dany naliehavy pravny zaujem Zalobcov na vysloveni neplatnosti uzneseni &.
10, 11, 12, 13 podra § 137 pism. ¢/ CSP uc¢inného od 1. 7. 2016.

42. V priebehu sporu zalobca v 1. rade vykonal vSetky potrebné Upravy v nebytovych priestoroch a
spoloénych €astiach a zariadeniach tak, aby mohol novy najomca v nebytovych priestoroch vykonavat
podnikatelsku €innost, v jeho nebytovom priestore bola zriadena prevadzka spolo€nosti Tesco Expres.
Postavenie Zalobcov nie je neisté a bez poZadovaného urlenia by ich pravo nebolo ohrozené.
Zalobcovia svoje tvrdenia v Zalobe nepreukazali.

43. Vzhladom na uvedené zavery a citované zakonné ustanovenia sud musel Zalobu zamietnut'.

44. Podla § 255 ods. 1 Civilného sporového poriadku sud prizna strane nahradu trov konania podla
pomeru jej uspechu vo veci.

45. O trovach konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP tak, Ze uspednym Zalovanym v 1. az 113.
rade priznal nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku m oz n o podat odvolanie v lehote 15 dni odo dia
jeho dorucenia na Okresnom sude KosSice | pisomne v dvoch
vyhotoveniach.

V odvolani sa uvedie, ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa
tyka, ¢o sa nim sleduje, uvedie sa spisova znacka, dalej sa uvedie proti
ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov
sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa
odvolatel domaha (odvolaci navrh). Odvolanie musi byt podpisané. Rozsah,



v akom sa rozhodnutie napada, mdze odvolatel rozsirit len do uplynutia
lehoty na podanie odvolania.

Ak Zalovany nesplni povinnost' ulozenu tymto rozsudkom, méze
Zalobca podat navrh na vykonanie exekucie podla Exekuéného poriadku.



