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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava Il v konani pred sudkyfiou JUDr. Lenkou Kudravou v sporovej veci zalobcu:
BYTOKOMPLET, s.r.0., so sidlom Kamenarska 18, Bratislava, ICO: 35 698 845, pravne zastipeny: JUDr.
Rudolf Micieta, advokat so sidlom Medzilaborecka 21, Bratislava proti zalovanému: Stavebné bytové
druzstvo Bratislava Il, so sidlom Strojnicka 8, Bratislava, ICO: 00 169 382, o zaplatenie 744,93 Eur s
prisluSsenstvom, takto

rozhodol:

|. Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi sumu 744,93 Eur spolu s 5,05 % Urokom z omeskania roéne
zo sumy 744,93 Eur odo dfia 16.09.2015 do zaplatenia, vSetko do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

. Zalobca mé vodi Zzalovanému n &r o k na nahradu trov konania v plnom rozsahu. O vy$ke nahrady
trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konci,
samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

odovodnenie:

1. Zalobou podanou na sud dfia 06.10.2015 sa Zalobca doméahal vydania rozhodnutia, ktorym by sud
zaviazal Zalovaného zaplatit mu sumu 744,93 Eur s prislusenstvom titulom nedoplatku na zalohovych
platbach, do fondu oprav udrzby a prevadzky domu a odmeny spravcu.

2. Zalobny navrh bol odévodneny tym, Ze Zalovany je vlastnikom nebytového priestoru &. XX-X U. C..
XX, Bratislava. Podla ustanovenia ¢l. V bodu 5.2 Zmluvy o vykone spravy su vlastnici bytov povinny
poukazovat mesacné preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav, platit' zalohové platby za sluzby
spojené s uzivanim bytu a platit spravcovi mesacne poplatok za vykon spravy. Nedoplatok Zalovaného
mal predstavovat’ Ciastku 744,93 Eur. DIZnu sumu Zalovany neuhradil, ani na zaklade vyzvy.

3. Zalovany vo svojom pisomnom vyjadreni uviedol, Ze od 01.10.2014 nadobudla uginnost novela
zakona €. 182/1993 Z. z. a jednou zo zasadnych zmien, ktora sa tykala Zzalovaného ako vlastnika
nebytového priestoru, bolo doplnenie ust. § 10 ods. 1, kde sa pripojila veta: ,Pri uréeni preddavkov do
fondu prevadzky, udrzby a oprav su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome povinni zohladnit
mieru vyuZivania spoloénych €asti domu a spolo&nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov
a garazi vdome.“ Dna 30.09.2014 Zalobca ako spravca bytového domu U. XX-XX v Bratislave vyhlasil
v zmysle § 14 ods. 7 cit. zdkona pisomné hlasovanie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov U.
C.. XX-XX o nasledovnej otazke:* Vlastnici bytov a nebytovych priestorov suhlasia s Gpravou vysky
preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav pre nebytové priestory nachadzajuce sa na U.P. B.
C.. XX-XX v Bratislave vo vyske 50% z tvorby preddavkov tvorenymi bytmi, t. j. na 0,415 €/m2 plochy
na ktoru sa fond prevadzky, udrzby a oprav tvori, a to od 01.10.2014.“ Spravca odporucil vlastnikom
bytov a NP navrhovanu tvorbu fondu pre SBD Bratislava Il odsuhlasit. Podla zapisnice z pisomného
hlasovania vlastnici bytov a NP bytového domu U. C.. XX-XX v Bratislave tento navrh neodsuhlasili.



Vlastnici bytov a NP bytového domu U. C.. XX-XX v Bratislave si teda nesplnili svoju zakonnu povinnost
a doposial ziadnym spésobom nezohfadnili mieru vyuzivania spoloénych €asti domu a spolo&nych
zariadeni domu Zalovanym. Vzhladom na vysledok hlasovania podal Zalovany dfia 26.11.2014 na
Okresny sud Bratislava Il navrh na uréenie neplatnosti pisomného hlasovania viastnikov bytov a NP U.
C.. XX-XX, konaného dfia 11.-19.10.2014 spis. zn. 9C/44/2014. Je pritom nespochybnitelné, Ze prakticky
vietky finan&né prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav bytovych domov a teda aj bytového
domu U. C.. XX-XX st pouzivané vyluéne v prospech vlastnikov bytov (napr. revizie a opravy vytahov,
pausalne poplatky za vytahy, vymena vytahov, vymena vchodovych dveri, vymena bytovych zvon&ekoy,
vymena bytovych telefénov, vymena a opravy svietidiel a Ziaroviek, malovanie a rekonstrukcia vchodov,
vestibulov, pivnic a schodisk, vymena postovych schranok, obnova balkénov a lodzii atd.). Uvedenu
skuto€nost zohladnili vlastnici bytov a NP v inych bytovych domoch, v ktorych viastni SBD Bratislava Il
nebytové priestory. V bytovych domoch na ulici J. C.. XX - XX, D. C.. X,X, J. C.. XX, XX, K. C.. XX, XX
vlastnici bytov rozhodli o znizeni prispevku o0 50% za nebytoveé priestory. V pripade, ak by tak vlastnici
bytov a NP na ulici U. C.. XX-XX neurobili, dochadzalo by k neopravnenému obohacovaniu vlastnikov
na ukor Zalovaného. Od 01.10.2014 uhradza mesaéné preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav
predmetného bytového domu za NP &iastku vo vy3ke 50% preddavku tvoreného bytmi.

4. Pravny zastupca Zalobcu pred sudom uviedol, Ze polozky, ktorymi Zalovany preukazuje vysSku
pozadovanej zlavy 35%, t. j. balkény, okna, dvere a telefony - su su€astou bytového domu. Ide
o spologné zariadenia, na ktorych Zalovany participuje spoluvlastnickym podielom. Preto je povinny
prispievat’ do fondu oprav rovnakou Ciastkou ako ostatni vlastnici bytov a NP. Predmetom tohto konania
je nedoplatok, nie ur€ovanie nejakej pausalnej vysky zlavy z mesaéného poplatku. V danom pripade
nedoslo k dohode, vlastnici bytov si podla Zalovaného nesplnili zdkonnu povinnost' a teda Zzalovany sa
mal na sude domahat ur€enia vysky zlavy, pripadne sa domahat nahradenia véle vlastnikov sudnym
rozhodnutim. Nemal vedomost’ o tom, Ze by bol podany taky Zalobny navrh a teda plati 100% vyska
povinnosti Zalovaného.

5. Zastupca zalovaného pred sudom uviedol, Ze vlastnici bytov v bytovom dome U. C.. XX-XX si doposial
nesplnili svoju zakonnu povinnost podla § 10 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z. z. a nezohladnili mieru
vyuzivania spolo&nych €asti domu a spolo&nych zariadeni domu vlastnikom nebytovych priestorov.
Zalovany ako spoluvlastnik nevyuziva véetky spoloéné &asti domu a niektoré spoloéné zariadenia domu,
nema Ziaden osoh z ich opravy, alebo udrzby. V ramci vykonanej rekonstrukcie tohto bytového domu
bola na opravu balkénov, okien na schodisku, vchodovych dveri a telefénov pouzitda suma 61.724,43 €.
Ide presne o spolo¢né Casti a zariadenia domu, ktoré Zalovany nevyuZiva. Tato suma tvori priblizne 35
% z celkovych nakladov rekonstrukcie bytového domu a teda Zalovanému prindlezi zfava z pravidelného
mesacného poplatku do fondu prevadzky, udrzby a oprav vo vyske 35 %. V pripade samostatnej Zaloby
bol Zalovany pripraveny sudnou cestou domahat’ sa svojho prava, ale kedZe Zalobca skér podal Zzalobu,
tak predpokladal, Ze sa spor vyrieSi v tejto veci.

6. Okresny sud Bratislava Il po vykonanom dokazovani rozsudkom ¢&.k. 58C/397/2015-87 zo dna
06.03.2017 priznal Zalobcovi narok v rozsahu 111,74 Eur s prisluSenstvom a vo zvy8ku Zalobu zamietol.
Zalovanému nahradu trov konania nepriznal. Zalobca sa s rozsudkom Okresného sudu Bratislava |I.
nestotoznil a tento napadol odvolanim o ktorom rozhodol Krajsky sud v Bratislave uznesenim zo dha
31.10.2018 ¢.k. 4Co/105/2018-119 tak, Zze rozsudok Okresného sudu Bratislava Il. zruSil a vec vratil
sudu prvej indtancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie. Odvolaci sud ulozil sudu prvoinstanénému
povinnost’ ustalit predmet sporu spocivajuci vo vySke pohladavky Zalobcu, odstranit rozpory medzi
tvrdeniami stran sporu, vec posudit’ v sulade s prisluSnymi ustanoveniami zakona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, vyhodnotit vykonané dbkazy a svoje rozhodnutie v sulade s tym aj nalezZite
odbévodnit.

7. Podfa ustanovenia § 391 ods. 2 zakona €. 160/2015 Z.z., ak bolo rozhodnutie zruSené a ak bola
vec vratenad na dalSie konanie a nové rozhodnutie, sud prvej indtancie je viazany pravnym nazorom
odvolacieho sudu.

8. Sud vzhladom na viazanost pravnym nazorom odvolacieho sudu v zmysle ustanovenia § 391 ods.
2 za&kona €. 160/2015 Z.z., vo veci samej nariadil pojednavanie, na ktorom Zalobca prostrednictvom
svojho pravneho zastupcu uviedol, Ze &o sa tyka pravneho titulu, zotrvava na Zalobe, pricom Zzaluje
nesplnenie povinnosti zalovaného zaplatit sumu 744,93 Eur s prisluSenstvom do fondu prevadzky,



udrzby a oprav bytového domu na U. C.. XX O. C.. XX v Bratislave za obdobie mesiacov november
2014 az september 2015, kedy Zalovany svojvolne na zaklade svojho subjektivneho rozhodnutia zacal
uhradzat’ len priblizne 50 % predpisu tejto mesacnej platby (predpisovo 135,17 Eur) vo vySke 67,59
Eur mesaéne. Pravny nazor Zalobcu je taky, Ze Zalovany nie je opravneny subjektivne zniZovat' vysku
predpisanej platby, prifom uvedeny pravny nazor potvrdil aj Krajsky sud v Bratislave v uzneseni zo
dfia 31.10.2018 kde v bode 31 odbvodnenia, posledna veta uvadza: ,ktory si nemdze podla seba
svojvolne prispevok do fondu prevadzky, udrzby a oprav vypocitavat®. Ako je zrejmé z odévodnenia tohto
uznesenia, v bode 31 prva veta, predmetom tohto sporu ma byt pohladavka Zalobcu voc&i zalovanému
z titulu nedoplatku na zalohovych mesaénych platbach. Zalobca ma za to, Ze pokial sa Zalovany citil
dotknuty na svojich pravach, v kontexte s novelou zédkona ucinnou od 01.10.2014, mal sa sam aktivne v
postaveni zalobcu vodi vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v predmetnom bytovom dome doméahat’
svojho prava. Zastupca Zalovaného na pojednavani zdéraznil, Ze zalovany v tomto spore nebol pasivny.
Ako prvy oslovil Zalobcu listom, kde Ziadali eSte pred ucinnostou novely zakona 205/2014 Z.z., aby
vlastnici bytov rozhodli podfa novych pravidiel pre tvorbu preddavkov do fondu oprav pre Zalovaného.
Zalobca na zaklade listu Zzalovaného vyhlasil pisomné hlasovanie v predmetnej veci listom zo dia
30.09.2014. V tomto vyhlaseni pisomného hlasovania, kde sa malo hlasovat o zniZeni preddavku o 50
% na nebytové priestory, je uvedené, Ze Zalobca ako spravca vykonal prepocet tvorby preddavkov pre
nebytové priestory, vo vySke 0,415 Eur na m2. Spravca (Zalovany) odporuc¢a vlastnikom nebytovych
priestorov, aby nim predloZeny navrh schvalili. Napriek tomu vlastnici toto jednoznacne odmietli, resp.
neschvalili to. Napriek nelispeSnému hlasovaniu sa Zalovany snazil dorieSit vec mimosudnou cestou,
lebo takto riesil aj iné pripady. V pisomnych podaniach zd6vodnil, pre€o Ziada taku zfavu, pricom to
ma suvis s tym, Ze ak najomca nevyuziva nejaky nebytovy priestor (spolo€né Casti a zariadenia), tak
sa to ma zohladnit' vo vyske preddavkov. Nakolko teda k dohode nedoS$lo, Zalovany sa rozhodol platit
hned od uc&innosti novely 50 % z preddavkov, do €asu, kedy vlastnici bytov a nebytovych priestorov
rozhodnl o novej vyske prispevku pre vlastnika nebytového priestoru. Umyslom bolo, aby si vlastnici
bytov a nebytovych priestorov splnili svoju povinnost vyplyvajicu z novely zakona €. 205/2014 Z.z.
Titulom zaverec€nej re€i navyse uviedol, Ze uinnostou novely zdkona €. 205/2014 Z.z. sa zmenili pravidla
tvorby fondu prevadzky, adrzby a oprav. Pre vlastnikov bytov ostali pravidla rovnaké. VySka prispevku,
ktory dovtedy platili vlastnici bytov platila aj po novele, ale prijatim tejto novely pre vlastnika nebytového
priestoru vyska tohto prispevku platit’ prestala. Zakonnu povinnost stanovit' inak vysku prispevku pre
vlastnika nebytového priestoru si Zalobca doteraz nesplnil. Napriek tomu, Ze vo svojej evidencii vedie
dlh v neprospech Zalovaného, ktorého vySka sa odvija z predchadzajucich rozhodnuti vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, Zalovany povazuje tento dih sa fiktivny, nie skuto¢ny. Preto aj tuto Zalobu
povaZujem za nedbévodnu a Ziada ju zamietnut.

9. Sud vykonal dokazovanie oboznamenim sa so sumarnou analyzou platieb od 01.11.2014 do
30.09.2015, vypisom z LV €. 3129, Zmluvou o vykone spravy zo dfia 22.03.2006, predpismi mesacnej
zalohovej uhrady za uzivanie nebytovych priestorov, vyuctovanim nakladov spojenych s uzivanim
nebytového priestoru, vyhlasenim pisomného hlasovania a zapisnicou zo diia 30.09.2014, upomienkou
zo dfia 07.09.2015, dorugenkou, zapisnicou zo schédze vlastnikov bytov obytného domu U. C.. XX-XX
zo dna 29.04.2015, vysledkami pisomnych hlasovani a ozndmeniami o zniZzeni prispevku v bytovych
domoch ako aj s dalSimi listinami zaloZzenymi v spise, priCom zistil nasledujuci skutkovy a pravny stav.

10. Zo sumarnej analyzy platieb za obdobie od 01.11.2014 do 30.09.2015 vyplynulo, Ze Zalobca eviduje
voci Zalovanému nedoplatok vo vySke 744,93 Eur.

11. Z Listu vlastnictva &. XXXX, k.u. R., sud zistil, Ze vyluénym vlastnikom nebytového priestoru €. XX-
X nachadzajucom sa na prizemi bytového domu supis. €. XXXX, postavenom na parcele registra “C“ &.
XXXXX, vo vchode U. XX, je Zalovany oznaceny Zalobcom.

12. Zalobca ako spravca bytového domu na ulici U. XX, XX v Bratislave, sup. & XXXX, postavenom na
parcele XXXXX, k.u. Bratislava Nivy je na zaklade Zmluvy o vykone spravy (dalej len ,zmluva®) zo dna
22.03.2006, povereny zabezpe€ovanim plneni spojenych s uzivanim bytov a nebytovych priestorov a
spravou predmetného domu v rozsahu a obsahu uvedenou v zmluve.

13. Podla €l. V. bod 5.2. zmluvy, vlastnici st povinni pravidelne platit odsuhlaseny prispevok do fondu
oprav a udrzby domu, uréené zalohové platby za sluzby spojené s uzivanim bytov a poplatok za



spravcovsku €innost. Vyska platieb je uvedena vzdy v aktualnom vypoc¢tovom liste, ktory obdrzi kazdy
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru.

14. Podfa €&l. V. bod 5.3. zmluvy, platby podfa bodu 5.2. su vlastnici bytov povinni poukézat na ucéty
zalozené spravcom mesacéne do 15 . dha v mesiaci.

15. Z predpisov mesacnej zalohovej Uhrady za uZivanie nebytového priestoru sud zistil, Ze Zalovany je
povinny platit Zalobcovi mesaénu zalohovu uhradu 135,17 Eur.

16. Z vyuctovania nakladov spojenych s uZivanim nebytového priestoru za obdobie od 01.01.2014 do
31.12.2014 vyplynul preplatok po vyuétovani ku driu 31.03.2015 vo vyske 694,72 Eur.

17. Zalobca listom zo dia 30.09.2014 vyhlasil listom zo diia 30.09.2014 pisomné hlasovanie o otazke
suhlasu s Upravou vySky preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav pre nebytové priestory daného
bytového domu vo vyske 50% z tvorby preddavkov tvorenymi bytmi, t.j. na 0,415 Eur/ m2 plochy, na ktoru
sa fond prevadzky, udrzby a oprav tvori, a to od 01.10.2014 a to vzhfadom k novele zakona ¢&. 205/2014,
ktora nadobudla u€innost dfiom 01.10.2014 vo vztahu k ustanoveniu § 10 ods. 1 zdkona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov. Pisomné hlasovanie sa uskutoénilo v dfioch 11.10.2014-19.10.2014,
pri¢om otazka nebola schvalena nadpoloviénou vagsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome, o €om sved&i zapisnica z hlasovania zo diia 20.10.2014.

18. Zo zépisnice zo schddze vlastnikov bytov obytného domu U. C.. XX-XX zo dfia 29.04.2015 vyplynula
informacia, Ze spravca vyhlasil pisomné hlasovanie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o otazke
suhlasu s Upravou vySky preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav pre nebytové priestory daného
bytového domu vo vyske 50% z tvorby preddavkov tvorenymi bytmi, t.j. na 0,415 Eur/ m2 plochy, na ktoru
sa fond prevadzky, udrzby a oprav tvori, a to od 01.10.2014. Pisomné hlasovanie sa uskuto&nilo v dfioch
11.10.2014-19.10.2014, pricom otadzka nebola schvalena nadpoloviénou vacésSinou hlasov vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome.

19. Listom zo dia 07.09.2015 Zalobca vyzval Zalovaného na zaplatenie nedoplatku za plnenia spojené
s uzivanim nebytového priestoru, ktory ku diu 31.08.2015 &ini suma 677,35 Eur a to v lehote do
22.09.2015. Vyzva bola Zalovanému doruena diia 09.09.2015, o ¢om sved¢&i doru€enka postového
podniku.

20. V zmysle ustanovenia § 6 odsek 2 pismeno d) zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo
spologenstvo zabezpeduje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome vymahanie Skody,
nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych nedoplatkov.

21. V zmysle ustanovenia § 8 odsek 1 zakona &. 182/1993 Z.z. o vilastnictve bytov a nebytovych
priestorov, spravcom méze byt pravnicka osoba alebo fyzicka osoba podnikatel, ktora ma v predmete
podnikania alebo v predmete &innosti spravu a udrzbu bytového fondu. Cinnost spravcu méze byt
vykonavana len podla tohto zakona;

22. Podla ustanovenia § 8b ods. 1 zékona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
spravca je povinny vykonavat spravu domu samostatne v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome a na ich ucet a je opravneny konat pri sprdve domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome pred sudom. Spravca zastupuje v konani na sude vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, proti ktorym smeruje navrh na zacatie konania podany prehlasovanym vlastnikom bytu a
nebytového priestoru v dome, navrh na zacatie konania o urlenie platnosti zmluvy o vykone spravy
podany inym vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome alebo navrh na zagatie konania o zdrzanie
sa vykonu zélozného prava alebo zakaz vykonu zéalozného prava podany inym vlastnikom bytu a
nebytového priestoru v dome; toto zastupovanie trva, kym sa v konani pred sidom nepreukaze rozpor
zaujmov spravcu so zaujmom zastupovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

23. Podfa ustanovenia § 8b ods. 2 pism. e) zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, pri sprave domu je spravca povinny sledovat’ Uhrady za plnenia a uhrady preddavkov do fondu



prevadzky udrzby a oprav od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a vymahat vzniknuté
nedoplatky.

24. Podla ustanovenia § 10 ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni v sulade so zmluvou o spolo€enstve alebo so
zmluvou o vykone spravy poukazovat' preddavky mesacne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav,
a to od prvého difia mesiaca nasledujuceho po vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti.
Vysku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav urcia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome spravidla vZzdy na jeden rok vopred tak, aby sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku,
udrzbu a opravy spolo¢nych ¢asti domu, spolo€nych zariadeni domu, spoloénych nebytovych priestorov,
prisludenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekon$trukciu domu.
Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome vykonavaju uhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav
podla velkosti spoluvlastnickeho podielu; ak je su€astou bytu balkén, lodZia alebo terasa, pre ucely
tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu sa zaratava do velkosti spoluvlastnickeho podielu 25 %
z podlahovej plochy balkéna, lodZie alebo terasy. Pri uréeni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a
oprav su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome povinni zohladnit mieru vyuZivania spolo&nych
Casti domu a spoloénych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi v dome.

25. Podfa ustanovenia § 488 zdkona &. 40/1964 Zb. (dalej len ,Obcliansky zakonnik®), zdvazkovym
vztahom je pravny vztah, z ktorého veritefovi vznika pravo na plnenie (pohfadavka) od diznika a dlZnikovi
vznika povinnost splatit zavazok.

26. Podla ustanovenia § 489 Obcianskeho zakonnika, zavazky vznikaju z pradvnych ukonov, najma zo
zmlav, ako aj zo spbsobenej Skody, z bezdévodného obohatenia alebo z inych skutoénosti uvedenych
v zakone.

27. Podla ustanovenia § 559 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika, dlh musi byt splneny riadne a vé&as.

28. Podfa ustanovenia § 517 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, diZnik, ktory svoj dlh riadne a v&as nespini,
je v omeskani.

29. Podla ustanovenia § 517 ods. 2 Obd&ianskeho zakonnika, ak ide o omeskania s plnenim penazného
dlhu ma veritel pravo pozadovat od dlznika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podfa tohto zakona
povinny platit poplatok z omeSkania, vysku urokov z omeSkania a poplatku z omeSkania ustanovuje
vykonavaci predpis.

30. Podfla ustanovenia § 3 nariadenia vlady SR &. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykondvaju niektoré
ustanovenia Obcianskeho zakonnika, vyska urokov z omeskania je o 5 percentudlnych bodov vy$3ia
ako zakladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky platna k prvému diiu omeskania s plnenim
pefiazného dihu.

31. Z predlozenych listin mal sud za preukdzaneg, Ze Zalovany je na zdklade zmluvy o vykone spravy
povinny plnit’ povinnosti spoc€ivajuce v plateni mesacnych zaloh v suvislosti s vlastnictvom nebytového
priestoru &. XX-X na ulici U. XX v Bratislave. Zalovany v rozpore so svojimi povinnostami riadne a véas
neuhradil Zalobcovi mesacné platby za obdobie odo dria 01.11.2014 do 30.09.2015 vo vySke 744,93
Eur (podfa sumarnej analyzy platieb za obdobie od 01.11.2014 do 30.09.2015), resp. uhradzal platby
len vo vySke 67,59 Eur oproti predpisu mesacnej zalohovej tuhrady vo vyske 135,17 Eur, ktoré zdévodnil
tym, Ze ucinnostou novely zékona €. 205/2014 Z.z. (ustanovenia § 10 ods. 1 zékona ¢&. 182/1993
Z.z.) sa zmenili pravidla tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav, pricom vySka prispevku pre vlastnika
nebytového priestoru platit’ prestala. Zakonnu povinnost’ stanovit’ inak vySku prispevku pre vlastnika
nebytového priestoru si Zalobca doteraz nesplnil. Na podporu daného tvrdenia Zalovany predloZil listiny
(pre dany spor vSak irelevantné a sud ich zohladnil len na dokreslenie situacie), ktoré preukazovali,
Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov v inych bytovych domoch si tuto zakonna povinnost splnili,
pricom rozsah zlavy predstavoval 20 az 50 %. Napriek uvedenému Zalovany po¢nuc diom 01.10.2014
uhradza mesacne preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav za svoje nebytové priestory 50%
preddavku tvoreného vlastnikmi bytov. V zmysle uvedeného navrhoval priznanie zfavy vo vySke 35 % z
vysky prispevku plateného vlastnikmi bytov. Tato skutoénost’ bola medzi stranami sporna.



32. Starostlivost' o spolo¢né €asti a zariadenia domu, jeho prisluSenstvo a zastavany &i prifahly pozemok
spociva najma v riadnom zabezpec&eni ich prevadzky, udrzby, pripadne oprav, pricom tato predpoklada
aj naklady, ktoré U povinni hradit vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome. Spésob
zabezpelenia prevadzky, udrzby a oprav domu musi vychadzat (nevynimajiuc zakonnu Upravu) zo
zmluvného dojednania obsiahnutého v zmluve o vykone spravy. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov
su teda povinni v sulade so zmluvou o vykone spravy, t.j. spésobom a v lehotach stanovenych v tejto
zmluve poukazovat preddavky mesacne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav a to bez rozdielu.
Povinnost vlastnikov prispievat do tohto fondu formou preddavkovych (zalohovych) platieb je dana
kogentne, av3ak urCenie vysky prispevkov a konkrétneho ucelu ich pouZitia je v dispozicii samotnych
vlastnikov. Vy8ku prispevkov by si mali vlastnici v zmysle zakonnej dikcie ur€it sami hlasovanim
nadpoloviénou vacésinou hlasov vSetkych vlastnikov v dome, ¢o v predmetnom spore splnené nebolo,
aj ked z predlozenych listin je badat snahu Zalobcu o ur€enie vysky prispevku najma vo vztahu k
vlastnikom nebytovych priestorov po novele zdkona &. 182/1993 Z.z. ucinnej odo dna 01.10.2014
vo vztahu k ustanoveniu § 10 ods. 1 zakona. Je vSak badat’ aj to, Ze vlastnici bytov a nebytovych
priestorov nevyslovili (od oktébra 2014 doposial) suhlas s upravou vySky prispevku pre vlastnikov
nebytovych priestorov v zmysle uvedeného ustanovenia zakona &. 182/1993 Z.z., €o bolo skuto&nostou
nespornou. Novela zakona tu dava priestor pre zmluvnu volnost vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov urit' si vySku prispevku podfa miery vyuzivania spolo&nych €asti a spoloénych zariadeni domu
vlastnikmi nebytovych priestorov tak, aby bol zachovany demokraticky princip rozhodovania o spésobe
prispievania do fondu prevadzky, udrzby a oprav. Obdobnu situaciu mozno nachadzat aj v ¢ase pred
uginnostou novely zakona €. 70/2010 a to vo vztahu k predposlednej vete su¢asného znenia ustanovenia
§ 10 ods. 1 zadkona €. 182/1993 Z.z. Sudu je zrejmé, Ze vlastnici nebytovych priestorov a teda aj Zalovany,
nevyuZzivaju tak v plnej miere napriklad osvetlenie a upratovanie v spolo€nych priestoroch, nepouzivaju
vytahy a spolo€né stupacie vedenia rozvodov vody, plynu, elektriny v dome, nepotrebuju ani zimnu
udrzbu a iné, z dévodu ktorého by mala byt v mesaénom prispevku do fondu prevadzky, udrzby a
oprav zohfadnena aj niz8ia miera, ktorou vyuzivaju spolo¢né €asti a spolo¢né zariadenia domu. No na
druhej strane ma sud za to, Ze urCenie vysky prispevku je povinnostou viastnikov bytov a nebytovych
priestorov a nie sudu v tomto sidnom spore. NemozZno dalej opomenut ani to, Ze ani vlastnik nebytového
priestoru nie je opravneny si v zmysle zdkona a zmluvy o vykone spravy, sam uréovat' vysku prispevku
do fondu prevadzky, udrzby a oprav, nakolko tato povinnost a si¢asne aj pravo patri vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov. Opravnenym zasahom zo strany Zalovaného do tejto povinnosti uréit vysku
prispevku vlastnikom nebytovych priestorov vo vztahu k miere vyuzivania spolo€nych €asti domu
a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov by bolo uplatnenie si svojho naroku
Zalobou proti vlastnikom bytov a nebytovych priestorov. Z tvrdenia Zalovaného ako i z predloZenych
dbkazov (sumarna analyza platieb) vyplynulo, Ze Zalovany si svojvofne obchadzajuc zakon urcil vysku
prispevku na 50% predpisu mesacnej zalohovej Uhrady, v désledku rozhodnutia ktorého mohlo ddjst k
skutoCnosti, Ze nie su/nebudu vykryté zakladné prevadzkové ndklady na chod domu ani zabezpecené
dostatoc¢né prostriedky na pripadné opravy, za predpokladu, Ze na spolo¢nom fonde nie je nahromadeny
dostatok finanénych prostriedkov z minulého obdobia. Inter alia, spravca (Zalobca) musi reSpektovat
kazdé rozhodnutie (i otdzku neschvalenia suhlasu s Upravou prispevku vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov do fondu prevadzky, udrzby a oprav, na zaklade pisomného hlasovania konaného v drioch
11.10.2014-19.10.2014) vlastnikov v dome. Na z&klade uvedeného ma sud za to, Ze Zalobca predlozil
sudu relevantné doklady a preukazal dévodnost podanej Zaloby, a preto sud uznal narok Zalobcu za
opodstatneny a zaviazal Zalovaného na plnenie tak, ako je uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia. Tym,
Ze Zalovany nezaplatil Zalobcovi uhradu za sluzby spojené s uzivanim nebytového priestoru riadne a
v€as, dostal sa v zmysle ustanovenia § 517 ods. 1 Ob¢ianskeho zdkonnika do omeskania s plnenim
peniazného dlhu, preto sud priznal Zalobcovi v zmysle ustanovenia § 517 ods. 2 Ob¢&ianskeho zakonnika
a ustanovenia § 3 nariadenia vlady €. 87/1995 Z.z., aj uroky z omeskania vo vyske 5,05% p.a. z diZznej
sumy.

33. Podla ustanovenia § 191 ods. 1 CSP, dékazy sud hodnoti podfa svojej uvahy, a to kazdy dékaz
jednotlivo a vSetky dbkazy v ich vzajomnej suvislosti, pritom starostlivo prihliada na vSetko, ¢o vyslo
poc¢as konania najavo.

34. Zaverom sud dodava, Ze do prava na spravodlivy proces nepatri pravo strany sporu, aby sa
vieobecny sud stotoznil s jeho pravnymi nazormi, navrhovanim a hodnotenim ddkazov, ani pravo
na to, aby bola strana sporu pred vSeobecnym sudom Uspesna, tzn. aby sa rozhodlo v sulade s jej
poziadavkami a ani pravo strany sporu vyjadrovat sa k spésobu hodnotenia riou navrhnutych dékazom



sudom, pripadne sa dozadovat flou navrhnutého spdésobu hodnotenia dékazov. Zalovany na podporu
svojich tvrdeni predloZil sudu listiny o Uprave prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav bytovych
domov odliSnych od bytového domu, ktory je predmetom sporu. Sud v8ak tieto listiny vyhodnotil pre
spor ako nepodstatné, nakolko sa tieto netykaju daného nebytového priestoru a danej zmluvy o vykone
spravy. V dalSom mozno uviest, Ze sud nemusi dat odpoved na vSetky otazky nastolené stranou sporu,
ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne dostatocne objasiuju skutkovy a pravny
zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do v8etkych detailov sporu uvadzanych stranami sporu.
Odbvodnenie sudneho rozhodnutia nema odpovedat na kazdu namietku alebo argument, ale iba na tie,
ktoré maju rozhodujuci vyznam pre rozhodnutie vo veci.

35. Podla ustanovenia § 255 ods. 1 zakona €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*),
sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej Uspechu vo veci.

36. Podla ustanovenia § 262 ods. 1 a 2 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez ngvrhu
sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie kong¢i. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konci, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

37. Zalobca mal vo veci plny Uspech, preto tomuto sud v stlade s ustanovenim § 255 ods. 1 CSP priznal

narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu, pri€om o vysSke nahrady trov konania rozhodne sud
prvej indtancie po pravoplatnosti tohto rozsudku podfa § 262 ods. 2 CSP.

Poucenie:

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

Odvolanie mbéze podat’ strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané. Odvolanie len proti
oddvodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

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

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, m6ze odvolatel rozsirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit’ len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich
skutocnosti,

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

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo
h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

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

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouZit' len vtedy, ak
a) sa tykaju procesnych podmienok,



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

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci, alebo

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

Exekuciu vykona ten exekutor, ktorého v ndvrhu na vykonanie exekucie
oznadi opravneny (§ 38 zak. €. 233/1995 Z.z.), a ktorého jej vykonanim poveri sud, ak osobitny predpis
alebo tento zakon neustanovuje inak (§ 29 z&kona €. 233/1995 Z.z.).



