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Rozhodnutie

Krajsky sud v TrenCine v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Marie Vrtochovej a sudcov
JUDr. Eriky Zajacovej a JUDr. Denisa Vékonyho v spore Zalobcu: TOMDom, s.r.o., ICO: 36 308 781,
so sidlom Nova 622, Nova Dubnica, pravne zastupeny: JUDr. Katarinou Martinkovou, advokéatkou so
sidlom Stvrt SNP 143/58, Trengianske Teplice, proti Zalovanému: P. L., bytom X. XXX/X-XX, J. nad P.,
zast. Obgianske zdruZenie OPOS so sidlom Trenéianska Tepla, A. Hlinku 1084/24A, 1CO: 51 147 688,
o zaplatenie 591,50 € s prisluSsenstvom, o odvolani Zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Trencin
zo dna 18. marca 2019, €. k. 14Csp/85/2016 - 133, takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok sudu prvej instancie v napadnutej ¢asti vo vyroku I. a lll. potvrdzuje.

Zalobca m a narok na nahradu trov odvolacieho konania voéi Zalovanému v rozsahu 100%.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie ( v poradi druhym ) vyrokom I. ulozZil Zalovanému
povinnost zaplatit' Zalobcovi sumu 591,50 € spolu s urokom z omeSkania vo vyske 5 % ro¢ne zo sumy:
117,70 € od 26.4.2016 do zaplatenia, 117,70 € od 26.5.2016 do zaplatenia, 117,70 € od 26.6.2016 do
zaplatenia, 117,70 € od 26.7.2016 do zaplatenia, 117,70 € od 26.8.2016 do zaplatenia, vSetko do 3 dni
od pravoplatnosti rozsudku. Vyrokom Il. Zalobu vo zvy3nej Casti zamietol a vyrokom 1. Zalobcovi proti
Zalovanému priznal pravo na nahradu trov konania v rozsahu 99,4 %.

2.V odévodneni uviedol, Ze Zalobca sa Zalobou zo dria 18.10.2016 domahal zaplatenia sumy 591,50 €
spolu s urokom z omeSkania vo vyske 5 % rocne zo sumy: 117,70 € od 1.4.2016 do zaplatenia, 117,70
€ od 1.5.2016 do zaplatenia, 117,70 € od 1.6.2016 do zaplatenia, 117,70 € od 1.7.2016 do zaplatenia,
117,70 € od 1.8.2016 do zaplatenia a ndhrady trov konania. Okresny sud Trenc&in vydal dria 24.10.2016
pod &.k. 14Csp/85/2016-15 platobny rozkaz, ktorym zaviazal Zalovaného na zaplatenie Zalovanej sumy
591,50€ s prisluenstvom a trov konania v zmysle Zaloby. Zalovany podal proti platobnému rozkazu
v&as odpor s odévodnenim, v ktorom namietal poziadavky Zalobcu ako neopravnené s poukazom na to,
Ze medzi nimi nie je Ziadny pravny zvazok. Rozsudkom Okresného sudu Trenc€in €.k. 14Csp/85/2016-29
zo diia 8.2.2017 sud Zalobe vyhovel. Na odvolanie Zalovaného Krajsky sud v Tren€ine uznesenim
€.k. 5C0/2/2018-62 zo diia 6.6.2018 rozsudok sudu I. indtancie zruSil a vec vratil na dalie konanie a
rozhodnutie. Odvolaci sud vytykal sudu I. inStancie, Ze po zruSeni platobného rozkazu nenariadil na
prejednanie veci samej pojednavanie. Sud vo veci nariadil pojednavanie, na ktoré predvolal strany.
Zakladnou obranou Zalovaného v spore o zaplatenie Uhrad za sluzby spojené s uzivanim jeho bytu
za obdobie od 4/2016 do 8/2016 bolo tvrdenie o nedostatku aktivnej vecnej legitimacie Zalobcu na
podanie zaloby a spochybriovanie procesu, akym sa Zalobca stal spravcom bytového domu. Domahal
sa predloZenia originalu zmluvy o vykone spravy, zapisnice zo schédze vlastnikov bytov z 30.4.2015 s
doru€enkami a predloZenim doruceniek od nepritomnych vlastnikov bytov, Ze im bola zmluva zaslana
a Ze vlastnici boli 5 dni pred zvolanim schddze upovedomeni, Ze sa schddza uskutoéni. Zalovany
Ziadal, aby sa predlozilo vyu&tovanie, na zaklade ¢oho sa pocitali preddavky, vyu&tovanie za roky 2016



- 2018. Zalovany popieral pravdivost vSetkych Zalobcom predloZenych listin. Zalobca predloZil stidu k
nahliadnutiu rozsudok KS TN 4Co0/368/2017-222 zo dia 25.10.2018, ktory bol potvrdeny rozsudkom vo
veci 12C/172/2014 proti tomu istému Zalovanému, z ktorého vyplyva, Ze sa jednalo o zaplatenie sumy
117,47 Eur mesacnych preddavkov, v €asti bolo konanie zastavené, priCom sa Zalovali platby aj v roku
2016 ale na zaklade Zmluvy o vykone spravy zrejme z roku 2011. Predmetom toho konania je Zmluva o
vykone spravy z roku 2015, tato predmetom sudneho prieskumu nebola. Zalobca uviedol, Ze predlozil
obalky o dokumentoch, doru€ovanych Zalovanému a v nich sa nachadza original Zmluvy a vyudtovanie,
ktoré doklady sud na pojednavani dorugil Zalovanému. Zalobca predlozil sudu originaly dokumentov zo
schodze 30.4.2015, z4pisnicu z zhromaZzdenia vlastnikov bytov zo dia 30.4.2015, s ktorého vyplyva,
Ze vlastnici uznesenim €. 3 suhlasili s predlozenou zmluvou o vykone spravy nadpolovi¢nou vacésinou.
Zalovanému bola predmetna zmluva zasielana pos$tou, tento si v8ak zasielku neprevzal. Predlozil sudu
dokumenty v originaloch, komu sa v8etkym zasielala Zmluva o vykone spravy a vyuctovanie, pricom
Zalovany si uvedené zasielky nepreberal.

3. Z vykonaného dokazovania mal sud za preukdzané, Ze Zalovany je vlastnikom bytu €.34 na 2.
poschodi v bytovom dome sup.€. XXX vchod €. X na X. ulici v k.U. J. nad P., evidovaného Spravou
katastra llava na LV & XXXX. Na zaklade predpisu mesacnych zaloh, vypracovanych Zalobcom bol
Zalovany povinny za predmetny byt o vymere 29,44m2 za 3 osoby pri vykurovacej ploche 23,9m2 platit
od 1.4.2014 do 25. diia v mesiaci za aktualny mesiac uhradit na €. u¢tu 2894817253/0200 sumu 117,70 €
mesacne; z toho predpokladané naklady na sluzby spojené s byvanim predstavovali sumu 47,90€ mes.
teplo na vykurovanie, 12,72 € mes. teplo na ohrev ( TUV), sumu 5,45€ mes. vodné a stoéné ( TUV),
sumu 5,31€ vodné a sto¢né SV, sumu 0,73€ mes. stoéné -dazdova voda, 0,48€ mes. osvetlenie spol.
priestorov, sumu 1,28€ mes. upratovanie, sumu 1,41€ mes. poistenie domu ) a sumu 36,33€ mes. do
Fondu oprav a udrzby a sumu 6,20€ poplatky za spravu. Z obsahu predpisu ( v spodnej Easti je uvedené),
Ze predpis bol vytvoreny na zaklade skuto¢nej spotreby tohto bytu v predchadzajicom roku a platnych
cien. Pripadné pripomienky k prepisu bolo treba uplatnit’ najneskér do 14 dni od dfia doru€enia predpisu.
Povinnost platit preddavky na sluzby spojené s uzivanim bytu a poplatky do fondu oprav vyplyva z ust.
§ 10 ods. 1 a 6 zakona o vlastnictve bytov a o tejto vyske rozhoduju vlastnici. Zalobca na zaklade Zmluvy
o vykone spravy €. 10/2015 zo dria 30.4.2015 vykonava pre Zalovaného spravu bytov a nebytovych
priestorov a poskytuje plnenia spojené s uzivanim bytu. Zmluva o vykone spravy &. 10/2015 je opatrena
nadpoloviénou vac&sinou podpisov vlastnikov bytov (zo 39 vlastnikov ju podpisalo 44 vlastnikov bytov),
Zalovany zmluvu nepodpisal, €o vS8ak neznamena, Ze sa na neho zmluva nevztahuje. V kazdom bytovom
dome méze existovat len jedna forma spravy a to bud spolo€enstvo viastnikov bytov alebo spravca na
zaklade zmluvy o vykone spravy a o forme spravy rozhoduje nadpolovi¢na vacésina vlastnikov bytov.
Nadpoloviéna vacsina vlastnikov bytov sa rozhodla pre vykon spravy bytového domu, v ktorom sa
nachadza byt Zalovaného podpisom Zmluvy o vykone spravy so Zalobcom a tato zmluva je zavazna
pre vSetkych vlastnikov bytov, aj ked ju nepodpisali, teda zavazuje aj zalovaného. V tejto suvislosti sud
poukazal na uznesenie Krajského sudu Trencin sp. zn. 5C0/696/2014-142 zo dfia 15.04.2015, podla
ktorého "Stanovenim prekluzivnych hodnét v § 14 ods. 4 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov (U¢inného do 30.09.2014) je vyrazne potrebna zasada vigilantibus iura scripta
sunt, podla ktorej si kazdy ma strazit a chranit’ svoje prava ich v€asnym uplatnenim na sude tak, aby
sa mu nepremlc&ali alebo neprekludovali. V kontexte s interpretovanym ustanovenim mozno uzavriet, Ze
zakotvenim prekluzivnych lehét na podanie Zaloby vlastnikom, ktori sa citia dotknuti na svojich pravach
je vyjadreny zaujem zakonodarcu o stabilitu a nemennost prijatych rozhodnuti vlastnikov, ktoré nebudu
v zakonnej lehote spochybnené na sude. Uvedena prezumpcia platnosti prijatych rozhodnuti plati bez
ohladu na to, Ze prijatie tychto rozhodnuti m6zZu sprevadzat’ r6zne formalne &i proceduralne nedostatky
alebo ich vecnopravne nasledky nemusia byt pre vlastnikov priaznivé (napr. neprijatie rozhodnuti a
obnova domu), ktoré by inak mohli byt dovodom na zruSenie i zmenu rozhodnutia alebo na urcenie
ich neplatnosti suidom. Marnym uplynutim prekluzivnych leh6t su vSetky tieto prava procesné &i vecné
nedostatky prijatych uzneseni de facto konvalidované a v zaujme pravnej istoty sa tieto rozhodnutia
musia povazovat za platné, zavdzné a nezmenitefné." Sdd nemal preukazané, Zze sa Zalovany v
zdkonom stanovenych prekluzivnych lehotach domahal na sude €&i uz neplatnosti hlasovania o vyske
preddavkov na sluzby spojené s uzivanim bytu a fondu oprav, alebo neplatnosti Zmluvy o vykone
spravy €. 10/2015 zo dna 30.4.2015 a preto sud mal oba dokumenty za platné. Zalobca je opravneny
v zmysle § 6 ods.2, § 8b ods.1, ods. 2 pism. e/ Z&k. o vlastnictve bytov a nebyt. priestorov vymahat
nedoplatky na uhradach za sluzby spojené s uzivanim bytu a preddavky do fondu prevadzky, udrzby a
oprav a v zmysle ustalenej judikatury je spravca bytového domu aktivne vecne legitimovany vymahat
od vlastnikov pInenia. Zalobca je teda aktivne legitimovanou stranou v spore. Predpisom mesaénych



zaloh boli Zalovanému vypoditané uhrady za sluzby spojené s uzivanim bytu a za spravu tak, ze od
1.6.2014 bol Zalovany povinny platit 117,70€/mesaéne. Zalovany mal podia &l. V bod 3 Zmluvy o vykone
spravy z 30.4.2015 uhradzat’ preddavky na zabezpecenie prevadzky, udrzby a oprav spravy domu a
preddavky za plnenie poskytované s uzivanim nebytovych priestorov, vSetko do 25-dfia v mesiaci na
ucet domu v banke a v rovnakom €¢ase mal uhrady vykonavat aj podla predchadzajicej zmluvy o vykone
spravy, o &om svedé&i predpis zalohovych platieb (&.I. 11 spisu). Zalovany neuhradil platby za 4/2016
-8/2016, t.j. za 5 mesiacov po 117,70€ = 588,50€, za €o bol upominany. V zmysle &l. IX bod 1 Zmluvy o
vykone spravy Zalobca spoplatnil upomienku sumou 3€. Zalovany okrem svojich tvrdeni, Ze Zalobca nie
je aktivne legitimovanou stranou v spore a tvrdenim, Ze jeho hospodarenie je neprehfadné neuviedol
Ziadne relevantné skuto€nosti, spochybriujuce naroky zalobcu uplatnené Zalobou a okrem poZiadavky
ekonomického auditu od roku 2012 neuviedol Ziadne navrhy na vykonanie dokazovania. Predmetom
sporu nie je sprava o Cinnosti za predchadzajuce roky 2012 a nasl., tykajucej sa bytového domu 427
zapisaného na LV &. XXXX v k.u. J. nad P. - teda o finan&nom 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, ani vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad za plnenia rozuc¢tované
na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome za roky 2012 a nasl. Predmetom tohto sporu su len
platby preddavkov za sluzby spojené s uzivanim bytu a poplatky na zabezpec&enie prevadzky udrzby
a oprav v obdobi od 4/2016 -8/2016, ktoré doposial uhradené neboli preto takyto dokaz auditu sud
povazoval vzhladom na predmet tohto sporu za zbyto€ny a tento nevykonal. Vzhfadom k tomu, Ze
Zalovany neuhradil pohfadavky vyplyvajuce z § 10 ods.1,6 zakona o vlastnictve bytov a nebyt. priestorov
riadne v€as, v lehote ich splatnosti, dostal sa do omeskania a preto ho sud zaviazal zaplatit’ aj uroky z
omeskania z jednotlivych preddavkov vo vyske 5% ro¢ne z diZnych sum podfa § 517 ods.2 Ob¢ianskeho
zdkonnika a § 3 nariadenia vlady ¢&. 87/1995 Z.z. Z vykonaného dokazovania je zrejmé, Zze Zalovany
si neplnil svoje zakonom stanovené povinnosti vyplyvajuce z ust. § 10 ods.1,6 zak.C. 182/1993 Z.z.
o vlastnictve bytov a nebyt. priestorov a v sulade so Zmluvou o vykone spravy €. 10/2015, ktorou je
viazany a neplatil riadne a v€as odsuhlasené mesacné preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav
a poplatky za sluzby spojené s uzivanim bytu, ktoré bol podla zmluvy povinny platit vzdy do 25. diia v
beZnom mesiaci a aj z predpisu mesacnych zaloh zo dria 1.6.2014 vyplyva, Ze pohladavka bola splatna
do 25. dia v mesiaci vZzdy za aktualny mesiac a preto sa Zalovany do omeskania s platenim platieb s
uginnostou od 1.6.2014 do buducnosti mohol dostat az od 26. dfia v mesiaci a nie od 1. dfia v mesiaci
ako je uvedené v Zalobe. Preto sud priznal narok na zaplatenie urokov z omeskania z tychto platieb za
obdobie vzdy od 26.- teho dfia v mesiaci v sadzbe 5% rocne, v zmysle predpisu mesacnych zaloh od
1.6.2014. Vo zvysku prevySujucich urokov Zzalobu ako neddévodnu zamietol. O nahrade trov konania sud
rozhodol podla § 255 ods. 2 CSP podla pomeru Uspechu vo veci. Zalobca si v spore ku driu vyhlasenia
rozsudku uplatnil aj s vyCislenym arokom z omeskania sumu 673,8 a sud priznal len 671,78€, Cize v
99,7% mal Zalobca uspech a v 0,3€ neuspech; pomer Uspechu a neuspechu je 99,4% trov v prospech
Zalobcu (99,7- 0,3), ktoré bude povinny zaplatit Zalovany.

4. Proti tomuto rozsudku podal v zdkonnej lehote odvolanie Zalovany, v ktorom Ziadal, aby odvolaci sud
rozsudok okresného sudu zrusil a vec vratil sudu prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie.
Namietal, Ze odbvodnenie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci,
pretoZe z obsahu spisu vyplyva, Ze predmetné rozhodnutie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
,adajne“ uskuto€nené na zhromazdeni vlastnikov dria 30.04.2015, ktorym vlastnici ,udajne” odsuhlasili
zmluvu o vykone spravy so Zalobcom nebolo nikdy v zakonom stanovenych lehotach podla § 14
ods. 4 zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (u€inného do 30.09.2014)
napadnuté Zalobou na sude. Tiez sa s tvrdenim sudu nemozno stotoznit, pretoZe podla predlozenych
dbkazov (zapisnica zo dha 30.04.2015) k Zmluve o vykone spravy malo pristupit iba 16 z 39-tich
vlastnikov bytov, z tychto dévodov nemdzZe byt uzatvorenie zmluvy o vykone spravy zo Zalobcom platné,
pretoZze schédza vlastnikov bytov ani hodinu po za€ati nebola uznaSania schopna (zu€astnenych na
schédzi 17 z 39 vlastnikov bytov). Ustanovenie zakona jasne definuje podmienky pristupenia vlastnikov
bytov k zmluve o vykone spravy. V zmysle zakona, ak nie je schddza uznasania schopnd aj hodinu pred
zacgatim schédze nemdze sa konat, pretoze pocet vlastnikov v pripade pristupovaniu k zmluve o vykone
spravy musi byt minimalne nadpolovi¢na vacsina vlastnikov bytov. Z predlozenych dékazov (zépisnica
zo zhromaZzdenia vlastnikov bytov bytového domu 427, X., Dubnica. n/V zo dfia 30.04.2015) je nesporné,
Ze k zmluve o vykone spravy pristupilo iba 16 vlastnikov bytov. Podpisy, ktoré boli k tejto zapisnici
prilozené su len na prezenénej listine, ktorda nema nijaku suvislost' s pristipenym vlastnikov bytov k
zmluve o vykone spravy. Takto to robi spolo€nost TOMDom, s. r. o beZne, pripoji harok s podpismi,
ktory uz na prvy pohlad viditefne nepatri k zmluve a konajuca sudkyria Okresného sudu Tren¢in bola o
tejto skuto€nosti informovana a aj napriek tomu priznala pravo tejto spoloénosti, €o povazuje zalovany



v prdvnom §tate za nepripustné. Otazku platnosti zmluvy o vykone spravy mal sud prvej indtancie rieSit
ako predbeznu otazku za ucelom zistenia &i Zalobca je naozaj aktivne vecne legitimovany. V zavislosti
od vyrieSenie tejto predbeznej otazky sa mal respektive nemal zaoberat Zalobnym navrhom Zalobcu.
V danom pripade bolo hlasovanie neplatné a neboli naplnené podmienky v zmysle ustanovenia §8a
ods.1. V tomto pripade neexistuju vlastnici, ktory by sa obratili do 15 dni od oznamenia o vysledku
hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, pretoze z 39 vlastnikov bytov hlasovalo za pristupenie k zmluve
o vykone spravy so Zalobcom 16 vlastnikov bytov, €o je preukdzané zapisnicou zo dria 30.04.2015. Je
preto nepopieratelné, Ze k uzatvoreniu zmluvy nedoslo. Sud prvej inStancie a aj odvolaci sud §14 ods.4
zakona €. 182/1993 Z. z. nespravne aplikovali v neprospech Zalovaného. KedZe tento nemal Ziadny
dovod a ani pravo sa obratit v zmysle tohto citovaného ustanovenia zakona na sud, pretoze sa nejedna
o prehlasovaného vlastnika. Na pojednavani dfia 29.10.2018 sa nezucastnil Zalobca a ani jeho pravny
zastupca, ktory sa ospravedinil. Konajuca sudkyha vyzvala Zalovaného a jeho zastupcu v pripade,
ak Ziadaju nejaké dbkazy od Zalobcu, aby si ich nadiktovali do zapisnice. Zastupkyha Zalovaného
Ziadala predlozit’ original zmluvy o vykone spravy, zapisnicu zo schédze vlastnikov bytov z 30.4.2015
s doru¢enkami + doru€enky, Ze nepritomnym vlastnikov bytov bola zmluva zaslana a Ze vlastnici boli
5 dni pred zvolanim schédze upovedomeny, Ze sa schbdza uskuto¢ni. Pojednavanie bolo odroené
za uCelom predlozZenia listin na 14.01.2019. Na pojednavanie dfia 14.01.2019 sa uz Zalobca dostavil,
okrem zapisnice zo schddze nepredlozil sudu Ziadne iné dékazy, naCo zastupkyria Zalovaného trvala
na zamietnuti Zaloby v celom rozsahu, pretoZe Zalobca nie je v konani aktivhe vecne legitimovany.
Na otazku sudu a kto je teda spravcom bytovky, zastupkyfia Zalovaného odpovedala, Ze v zmysle
§8a ods.8 zakona €. 182/1993 Z. z., ,si bytovy dom vlastnici bytov spravuju sami, pretoze ak nebola
uzatvorend zmluva o vykone spravy so spravcom alebo si nezaloZia spoloenstvo vznika spoloenstvo
zo zakona.“ Zalobca predlozZil sudu na pojednavani ako je zrejmé zo zapisnice zo diia 14.01.2019
nedoruc€ené listiny Zalovanému, ktoré sa kratkou cestou dorugili Zalovanému. 18lo o zmluvu o vykone
spravy, ku ktorej sa malo pristupit’ vlastnikmi bytového domu na Bratislavskej ulici XXX/X v J. nad P.
pod €. 10/2015 zo diia 30.04.2015. Z listiny vSak tato skutoénost nevyplyvala, pretoze Cislo na zmluve,
ktora bola doru€ovana Zalovanému bolo &. 10/2014 zo dria 30.04.2015 a bola v inom strankovani
ako original zmluvy, v inom formate, a tiez kdpia predloZzena k Zalobe, ktori mal sud v spise bola
spolu so splnomocneniami, zatial o Zalovaného zmluva mala iba 4 strany, €ize uz na prvy pohlad
bolo zrejmé, Ze Zalobca do zmluvy zasahoval. Nejde opomenut, Ze Ziadané dGkazy neboli zalobcom
predloZzené, konkrétne doruenky o konani sa schédze diia 30.04.2015. Ma za to, Ze takéto listiny ani
neexistuju a schédza sa nikdy nekonala, €omu nasvedduju aj podpisy na prezencénej listine k ,udajnej*
zapisnici zo schédze dria 30.04.2015, kde existuju dva podpisové harky a podpisy nezodpovedaju
zU&astnenym vlastnikom na predmetnej schédzi, tieZ je nutné odvolaci sud upozornit na skutonost,
Ze na jednej listine su podpisy aj s datumami, ktoré potvrdzuju, Ze vlastnici dané listiny nepodpisovali
v defl ,udajne“ sa konajucej schédze diia 30.04.2015, ale su z roznymi datumami. Konajuca sudkyna
v bode 22 odévodnenia a tiez v zapisnici zo dfa 14.01.2019 uvadza, Ze , zmluva o vykone spravy
10/2015 je opatrena nadpolovi¢nou vacsinou vlastnikov bytov (zo 39 vlastnikov bytov ju podpisalo
44), zalovany zmluvu nepodpisal o v8ak neznamena, Ze sa na neho zmluva nevztahuje® (vid. bod
22 v rozsudku). Sud konStatoval, Ze na €. I. 5 - 10 sa nachadza koépia zmluvy o vykone spravy s
30.4.2015, priCom vyplyva s tychto dokumentov, Ze je 44 vlastnikov bytov. K zmluve o vykone spravy
pristupilo 44 osbb + v spise sa nachadzaju plnomocenstva 6 oséb (vid. Zapisnica zo dha 14.01.2019).
Takéto tvrdenia sudu su nepravda, aby z 39 vlastnikov podpisalo 44 je to absolutne nerealne. To, Ze
sa na Zalovaného zmluva nevtahuje nie je preto, Ze tito zmluvu nepodpisal ako tvrdi sud, ale je to z
dovodu, Ze k zmluve pristupilo iba 16 vlastnikov bytov z 39, ¢o v Ziadnom pripade nie je nadpoloviéna
vacgsina. To, Zeby mohlo ist’ o chybu v pisani, &i pocitani je vylu€ené, pretoZe tuto skuto&nost’ konajuca
sudkyiia uviedla nie len v zapisnici, ale tuto absurditu zopakovala aj vo svojom rozhodnuti. Nakolko
nedoslo k plathému uzatvoreniu zmluvy, tak spolo€nost TOMDom s.r.o. - Zalobca, nema narok uctovat
majitelom bytov Ziadne sluzby vo forme preddavkov, pretoZe sluzby poskytujuce su nevyZiadané. K
tejto schddzi vlastnikov bola vyhotovena zapisnica, z ktorej vyplyva, Ze k novej zmluve o vykone spravy
€. 10/2015 pristuapilo z 39 vlastnikov iba 16 vlastnikov bytu, ¢&im neboli spinené podmienky na platné
uzatvorenie zmluvy o sprave €. 10/2015 so Zalobcom. PretoZe vlastnici bytov neuzatvorili do jedného
roka od ukonenia zmluvy o vykone spravy s predchadzajucim spravcom a neuzatvorili zmluvu o vykone
spravy s novym spravcom - Zalobcom, vzniklo spolo€enstvo vlastnikov bytov zo zakona voci, ktorému
by si Zalovany samozrejme svoje povinnosti plnil. Zalovany v$ak nebol Ziadnym spésobom zo strany
spologenstva informovany, v akej vyske a na aké Cislo u¢tu ma hradit preddavky na uhrady za uzivanie
bytu a do fondu oprav. Sud prvej inStancie sa nezaoberal meritom veci a rozhodol bez akéhokolvek
posudenia €i zmluva o vykone spravy bytového domu Zalobcom zo dfia 30.04.2015 €.10/2015 je v sulade



so zakonnymi ustanoveniami. Tieto ustanovenia si sud vykladal nespravne, ¢im zapricinil zasah do
pravnej istoty Zalovaného ako slabsej zmluvnej strany. Zalovany ma zato, e sud sa dékazmi ani len
nezaoberal, absolutne odignoroval dékazy predloZzené Zzalovanym (v spise). Ani netrval na predloZeni
uz vyziadanych ddkazov Zalovanym. Sud prvej inStancie nespravnym vykladom § 14 ods.4 zakona ¢.
182/1993 Z. z. porusil pravo Zalovaného na spravodlivy sudny proces a narusil princip pravnej istoty
vykladu ustanovenia zakona ustavno - komfortne.

5. Zalobca sa k odvolaniu pisomne nevyjadril.

6. Krajsky sud ako odvolaci sud preskumal vec v zmysle ust. § 379, § 380 ods. 1 CSP bez nariadenia
odvolacieho pojednavania podla § 385 CSP a dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvej inStancie je
potrebné v napadnutej €asti vo vyroku |. a v suvisiacom vyroku lll. ako vecne spravny potvrdit’ podfa §
387 ods. 1 CSP, pricom v navaznosti na § 387 ods. 2 CSP, odvolaci sud v celom rozsahu poukazuje na
vecne spravne odévodnenie sudu prvej inStancie, s ktorym sa v celom rozsahu stotozniuje.

7. Rozsudok sudu prvej indtancie vo vyroku Il., odvolanim napadnuty nebol a preto v tomto vyroku je
rozhodnutie sudu prvej inStancie pravoplatné a rozhodovanim odvolacieho sudu nedotknuté.

8. Sud prvej indtancie vzal do uvahy vSetky skutonosti, ktoré z vykonanych dékazov alebo prednesov
ucastnikov vyplynuli, neopomenul rozhodujuce skuto€nosti, ktoré boli vykonanymi dékazmi preukazané
alebo vysli po¢as konania najavo, vysledok hodnotenia dékazov zodpoveda tomu, o malo byt zistené
spbsobom vyplyvajucim z § 191 az 194 CSP. Pri rozhodovani sud prvej indtancie pouzil spravny pravny
predpis, spravne ho vylozil a na dany skutkovy stav ho aj spravne aplikoval. Odvolaci sud sa preto
stotoZniuje so skutkovymi i prdvnymi zavermi sudu prvej instancie a z tohto dévodu si odvolaci sud aj
osvojil dévody napadnutého rozhodnutia, v celom rozsahu na ne poukazuje v zmysle § 387 ods. 2 CSP.
9. Odvolaci sud po preskumani veci dospel k zaveru, Ze sud prvej indtancie teda vykonal vo
veci dostatocné dokazovanie, vec po pravnej stranke spravne posudil a v koneEnom désledku aj
spravne vo veci rozhodol, ked ulozil Zalovanému povinnost' zaplatit' Zalobcovi sumu 591,50 € spolu s
prislusenstvom.

10. Sud prvej inStancie teda opierajuc sa o dostatocné skutkové zistenia tieto spravne vyhodnotil a
vyvodil z nich i spravny pravny zaver. Na zdéraznenie ich spravnosti odvolaci sud len pod€iarkuje, Ze
z vykonaného dokazovania pred sudom prvej inStancie mal aj odvolaci sud za preukazané, Ze Zalobca
sa podanou Zalobou domahal zaplatenia nezaplatenych platieb do FPUaO a nezaplatenych platieb za
Uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu. Nesplnenu povinnost’ Zalovaného odvodzoval Zalobca od
jeho povinnosti platit Uhrady za poskytované plnenia a sluzby spojené s uzivanim bytu mesacne vopred
v zmysle § 10 ods.1 a ods. 6 zakona o vlastnictve bytov ako aj v zmysle €l. V bod 3 uzatvorenej Zmluvy
0 vykone spravy bytového domu &. 10/2015 z 30.04.2015. Opravnenie na vymahanie nedoplatkov vo
FPUaO a inych nedoplatkov a na konanie za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome
pred sudom pritom Zalobcovi vyplyva z § 6 0ds.2, § 8b ods.1, ods.2 pism. e/ zadkona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov. Sud prvej inStancie spravne konstatoval, Ze zakon o vlastnictve bytov
uklada jednotlivym viastnikom bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome uhradzat jednak mesacné
preddavky do FPUaO a jednak mesaéné uhrady za plnenia. Teda ide o zakonnU povinnost viastnikov
uhradzat’ preddavky. Rovnako tak bola podana aj Zaloba Zalobcu, ktory sa fiou domahal splnenia
povinnosti Zalovaného na zaplatenie preddavkov na zaklade § 10 ods.1 a ods.6 zakona o vlastnictve
bytov podla predpisov mesaénych zaloh. Zalovany pred sidom prvej indtancie ako aj v podanom
odvolani namietal nedostatok aktivnej legitimacie na strane Zalobcu, neplatnost’ predmetnej zmluvy o
vykone spravy, porusenie procesnych prav Zalovaného na spravodlivy sudny proces.

11. Z obsahu spisu ako uz bolo konstatované vySsie vyplyva, Ze Zalobca sa v tomto konani domahal
rozhodnutia sudu o splneni povinnosti Zalovaného zaplatit' Zalobcovi ako spravcovi bytového domu
sup.€. XXX nachadzajucom sa v J. nad P., na ulici X. &. XXXX dIZnu sumu. Tuto povinnost Zalovaného
odvodzoval od jeho povinnosti platit Uhrady za poskytované pinenia a sluzby spojené s uZivanim bytu
€. XX v predmetnom bytovom dome mesacne vopred v zmysle § 10 ods. 1, 6 zak. €. 182/1993 Z.z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a v zmysle €&l. V bod 3 uzatvorenej zmluvy o vykone spravy
bytového domu €. 10/2015 zo dfia 30.04.2015. Svoju aktivnu legitimaciu na podanie Zaloby odvodzoval
od skutoénosti, Ze je spravcom bytového domu na zaklade uvedenej zmluvy o vykone spravy, ktoru
vlastnici bytov a nebytovych priestorov odsuhlasili nadpolovi¢nou vag&Sinou viastnikov na zhromazdeni
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dna 30.04.2015, a to uznesenim €. 3 a ku ktorej zmluve
pristupili.

12. Zo z&pisnice zo zhromazdenia viastnikov bytov bytového domu XXX, X., J. nad P. zo diha 30.04.2015
vyplyva, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov predmetného bytového domu si nadpoloviénou
vacgsinou vietkych hlasov zvolili za svojho spravcu Zalobcu, ked za bolo 20, proti 0 a zdrzal sa hlasovania



1. Zo zapisnice zo zhromazdenia vlastnikov bytov predmetného bytového domu zo dia 30.04.2015
vyplyva, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov odsuhlasili nadpolovicnou vaésinou vlastnikov
zmluvu o vykone spravy so spravcovskou spolo¢nostou TOMDom s.r.0., Dubnica nad Vahom a svojim
podpisom pristupili k tejto zmluve. Dalej z obsahu spisu vyplyva, Ze predmetné rozhodnutie vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov uskutoénené na zhromazdeni vlastnikov dfia 30.04.2015, ktorym vlastnici
odsuhlasili zmluvu o vykone spravy so zalobcom nebolo nikdy v zakonom stanovenych lehotach podla
§ 14 ods. 8 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (U&inného v Case
konania zhromazdenia) napadnuté Zzalobou na sude. V prejednavanej veci zalovany namietal nedostatok
aktivnej legitimacie Zalobcu (Ze nie je spravcom bytového domu), a to z dévodu, Zze spravca riadne
neuzatvoril s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov zmluvu o vykone spravy, nakofko tato zmluva
nebola schvalena nadpolovi¢nou vacsinou hlasov vSetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v
bytovom dome. Odvolaci sud v tejto suvislosti konstatuje, Ze sudnym prieskumom platnych uzneseni
vlastnikov po uplynuti stanovenych lehét vinom sidnom konani (napr. v konani o zaplatenie pohlfadavky
iniciovanom vodi vlastnikovi spradvcom zastupujucich vSetkych vlastnikov v dome, ktorého aktivna
legitimacia vyplyvajuca z uznesenia schédze vlastnikov nebola na sude nikdy spochybnena Zalobou
podla ust. § 14 ods. 8 zakona o vlastnictve bytov) by bol naruSeny princip pravne;j istoty, a tym nielen
stabilita v pravnych vztahoch medzi vlastnikmi navzajom, ale aj medzi vlastnikmi a ich spravcami, resp.
tretimi osobami ( dodavatelmi tovarov a sluzieb pre dom). Stanovenim prekluzivnych lehét v ust. § 14
ods. 8 ( u€inného v Case konania zhromazdenia) je vyrazne podporena zasada vigilantibus iura scripta
sunt, podla ktorej si kazdy ma strazit' a chranit’ svoje prava ich v€asnym uplatnenim na sude tak, aby
sa mu nepremicali alebo neprekludovali. V kontexte s interpretovanym ustanovenim mozno uzavriet,
Ze zakotvenim prekluzivnych lehét na podanie zaloby vlastnikom, ktori sa citia dotknuti na svojich
pravach, je vyjadreny zaujem zédkonodarcu o stabilitu a nemennost prijatych rozhodnuti vlastnikov, ktoré
nebudu v zakonnej lehote spochybnené na sude. Uvedena prezumpcia platnosti prijatych rozhodnuti
plati bez ohladu na to, Ze prijatie tychto rozhodnuti méZu sprevadzat rézne formalne ¢&i proceduralne
nedostatky alebo ich vecno-pravne nasledky nemusia byt pre vlastnikov priaznivé ( napr. neprijatie
rozhodnuti o obnove domu), ktoré by inak mohli byt ddvodom na zruSenie & zmenu rozhodnutia alebo na
uréenie ich neplatnosti sidom. Marnym uplynutim prekluzivnych lehét su vSetky tieto procesné ¢&i vecné
nedostatky prijatych uzneseni de facto konvalidované a v zaujme pravnej istoty sa tieto rozhodnutia
musia povazZovat za platné, zavazné a nezmenitefné. Tento nazor v obdobnej veci vyslovil uz Krajsky
sud v Trengine vo svojom zruSujucom uzneseni zo dia 15.04.2015, &.k. 5C0/696/2014-142, na ktorom
nazore odvolaci sud zotrvava aj v danej veci. Odvolaci sud teda rovnako ako sud prevej inStancie
konstatuje, Ze Zalobca je aktivne vecne legitimovany v tomto spore, a preto sud prvej indtancie spravne
ulozil zalovanému povinnost zaplatit Zalobcovi sumu 591,50 € spolu s prislu§enstvom. Zalovany okrem
svojich tvrdeni, Ze Zalobca nie je aktivne legitimovanou stranou v spore a tvrdenim, Ze jeho hospodarenie
je neprehlfadné neuviedol Ziadne relevantné skuto€nosti, spochybriujuce naroky Zalobcu uplatnené
Zalobou.

13. Vzhladom na vy3Sie uvedené teda sud prvej inStancie v predmetnej veci z vysledkov dokazovania
vyvodil spravny skutkovy zaver, na ktory aplikoval spravnu pravnu upravu, preto odvolaci sud
nepovazoval namietky Zalovaného za opodstatnené a rozsudok sudu prvej inStancie v napadnutej Casti
vo vyroku I. a lll. podfa § 387 ods. 1, 2 CSP ako vecne spravny potvrdil.

14.V suvislosti so Zalovaného prejavom nespokojnosti s namietanym rozsudkom okresného sudu
odvolaci sud zaverom kons&tatuje, Ze obsahom zakladného prava na sudnu a ina pravnu ochranu podla
&l. 46 ods. 1 Ustavy a prava podla &l. 6 ods. 1 dohovoru nie je zaruka, Ze rozhodnutie sudu bude spifat
oCakavania a predstavy ucastnika konania. Podstatou je, aby postup sudu bol v stlade so zakonom, aby
bol ustavne akceptovatelny a aby jeho rozhodnutie bolo mozné kvalifikovat’ ako zakonné, preskumatelné
a bez znakov arbitrarnosti, €o v danom pripade splnené bolo.

15. O néaroku na nahradu trov odvolacieho konania bolo rozhodnuté podla § 396 ods. 1 v spojeni s §
262 ods. 1 a § 255 ods. 1 CSP. V odvolacom konani uspeSnému Zalobcovi odvolaci sud priznal narok
na nahradu trov odvolacieho konania voc€i Zalovanému v rozsahu 100%.

16. Rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu jednohlasne.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.



Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej instancie. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od doruéenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

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

V dovolani sa popri vdeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje,
v akom rozsahu sa rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dovody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



