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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava Il v pravnej veci navrhovatela: Q.. X. B., R.V.., V., T. V. X/A, A, ICO: 35 106
166, zastupeny advokatkou JUDr. Veronikou Lackovou, Moravska 3, Bratislava, proti odporcovi: ETP
Management budov, s.r.o., Zahradnicka 30, Bratislava, ICO: 35 970 707, zastupeny advokatom JUDr.
Pavlom Malichom, Dunajska 25, Bratislava o uloZenie povinnosti vystavit potvrdenie, takto

rozhodol:
Sudnavrh zamieta.

Navrhovatelka je p ovinn & zaplatit odporcovi k rukdm pravneho zastupcu odporcu nahradu trov
pravneho zastupenia vo vySke 239,40 EUR do troch dni.

odovodnenie:

Navrhovatel sa navrhom doru¢enym sudu dia 25.06.2012 domahal vydania rozhodnutia, ktorym by sud
ulozil odporcovi povinnost vystavit navrhovatelke bezodplatne potvrdenie o tom, Ze ku diu 30.04.2012
nema nedoplatky na platbach za plnenia spojené s uzivanim nehnutelnosti - garaze ¢. X-XXXX v dome
na T. V. C.. X M. A., ako aj nedoplatky na tvorbe fondu prevadzky, Gdrzby a oprav. Navrhovatelka
vo svojom navrhu uviedla, Ze je vlastnickou nebytoveho priestoru garaze €. 2-9717 o vymere 20 m2
nachadzajucej sa vo vchode X/A na X. poschodi bytového domu na T. V. X/A M. A.. Odporca v tomto
bytovom dome vykonaval spravu na zaklade zmluvy o vykone spravy uzatvorenej s vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov diia 24.04.2009. Navrhovatelka poziadala e-mailom zo dfia 06.06.2012 o vydanie
potvrdenia o tom, Zze ku driu 30.04.2012 nema nedoplatky na udrzbach za plnenia spojené s uzivanim
nehnutelnosti a na tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav. E-mailom zo dna 13.06.2012 odporca
navrhovatelke oznamil, ze za vystavenie potvrdenia je povinna zaplatit poplatok v nim stanovenej vyske
7,- EUR.

Odporca s navrhom navrhovatelky nesuhlasil a Ziadal ho zamietnut. Odporca vo svojom vyjadreni
sa k navrhu uviedol, Ze nesuhlasi s tvrdenim navrhovatelky, podla ktorého je odporca povinny vydat
navrhovatelovi predmetné potvrdenie bez naroku na uhradu prislusného poplatku v désledku toho, Ze
spada medzi ¢innosti predstavujuce vykon spravy bytového domu podla zakona. Vydavanie vyhlaseni
nie je su€astou spravy bytového domu, nakofko suvisi iba s prevodom bytov a nebytovych priestorov.
Vydavanie vyhlaseni podla § 5 ods. 2 zak. €. 182/1993 Z.z. o bytoch a nebytovych priestoroch je sluzbou,
ktora je poskytovana nad ramec vykonu spravy bytového domu a preto nie je zahrnuta v rdmci celkove;j
odmeny za spravu dohodnutu v tejto zmluve. Odporca na zaver svojho vyjadrenia sa k navrhu uviedol,
Ze doSlo k zmene osoby spravcu a to na zdklade vypovede odporcu zo zmluvy o vykone spravy zo dna
31.07.2011. Predmetna vypoved bola zasielana jednotlivym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
v dome dfia 20.04.2011. KedZe vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome nebol v€as
ustanoveny novy spravca, odporca mohol ukoncit vykon spravy az k 31.07.2012.



Sud vo veci vykonal dokazovanie oboznamenim sa s obsahom listinnych dékazov: prepisu e-mailovej
komunikacie, zmluvy o vykone spravy, vypisu z listu vlastnictva €. XXXX, rozhodnutia Spravy katastra
pre Hlavné mesto SR Bratislavu C.. M., rozsudku Okresného stdu Bratislava Il &.k. 13C/74/2012-60,
cennika odporcu za poskytované sluzby, vypovede zo zmluvy o vykone spravy, postovych podacich
harkov, listu spolo€nosti Contesta spol. s r.o., ako aj ostatného obsahu spisu a zistil nasledovny skutkovy
stav:

Z prepisu e-mailovej komunikacie medzi navrhovatelkou a odporcom sud zistil, Ze odporca
prostrednictvom svojej zamestnankyne W. S., Ze navrhovatelka ma za priestor &. X-XXXX v bytovom
dome na T. V. vyrovnané vSetky platby. Zaroven jej oznamila, Ze pisomné potvrdenie jej bude vydané
po zaplateni platby 7,- EUR.

Zo zmluvy o vykone spravy sud zistil, ze odporca vykonaval na zaklade tejto zmluvy spravu bytového
domunaT. V.C..XM.A.

Z vypisu z listu vlastnictva €. XXXX sud zistil, Ze navrhovatelka je vlastnickou nebytoveho priestoru -
garaze ¢. X-XXXX nachadzajucej sa v bytovom dome na T.J. V. C.. X M. A..

Z vypovede zo zmluvy o vykone spravy sud zistil, Ze odporca listom zo dfia 18.04.2011 vypovedal zmluvu
o vykone spravy zo dfia 24.04.20009.

Podla § 5 ods. 2 zak. ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov prilohou zmluvy o
prevode vlastnictva bytu alebo zmluvy o prevode vlastnictva nebytového priestoru je vyhlasenie spravcu
alebo predsedu spolo¢enstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ze vlastnik bytu nema
ziadne nedoplatky na Uhradach za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru a na
tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav; to neplati, ak ide o prvy prevod vlastnictva bytu. Ak ide o prvy
prevod vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru, prilohou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo
zmluvy o prevode vlastnictva nebytového priestoru je aj vyhlasenie prenajimatela o tom, Ze najomca bytu
alebo nebytového priestoru nema ziadne nedoplatky na nagjomnom a na uhradach za plnenia spojené
s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru.

Podla § 6 ods. 1 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov na spravu domu sa
zriaduje spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej len "spolocenstvo"), ak
vlastnici bytov a nebytovych priestorov neuzavrd zmluvu o vykone spravy s inou pravnickou osobou
alebo fyzickou osobou (dalej len "spravca"), najma s bytovym druzstvom.

Podla § 6 ods. 2 zak. &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov sprava domu je
obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spolo€enstvo zabezpeduje pre viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome

a) prevadzku, udrzbu, opravy a udrziavanie spoloCnych Casti domu, spolo¢nych zariadeni domu,
prifahlého pozemku a prislusenstva,

b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,
c) vedenie u¢tu domu v banke,
d) vymahanie Skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych nedoplatkov,

e) iné Cinnosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi viastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v dome.



Podla § 8 ods. 1 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov spravcom méze byt
pravnicka osoba alebo fyzicka osoba pognikatel’, ktord ma v predmete podnikania alebo v predmete
¢innosti spravu a udrzbu bytového fondu. Cinnost spravcu méze byt vykonavana len podfa tohto zakona.

Podla § 8a ods. 1 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone
spravy, jej zmena alebo jej zanik sa schvaluje nadpolovi¢nou vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Schvalena zmluva o vykone spravy alebo jej zmena, alebo
jej zanik je zavazny pre vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak je podpisany
nadpolovi¢nou vacsinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a spravcom. Spravca je
povinny schvalenu zmluvu alebo jej zmenu dorucit kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v
dome. Na doru€ovanie sa vztahuje osobitny predpis. Zmluva o vykone spravy obsahuje najma

a) vzajomné prava a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri
zabezpec€ovani prevadzky, udrzby a oprav domu,

b) spdsob vykonu spravy spolo¢nych ¢asti domu, spolo€nych zariadeni domu, spoloénych nebytovych
priestorov, prisluSenstva a pozemku,

¢) zasady hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a oprav vratane rozsahu opravnenia
disponovat' s nimi,

d) zasady platenia Uhrad za plnenia a hospodarenie s nimi,
e) zasady urcenia vysky platieb za spravu,

f) rozsah a obsah spravy o €innosti spravcu podla odseku 2.

Podla § 8 ods. 3 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov diiom skoncenia
spravy domu prechadzaju v8etky prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluv, ktoré suvisia so spravou
domu a ktoré boli uzatvorené v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, alebo zo zmluv
uzavretych na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome na nového spravcu
alebo na spolocenstvo.

Podla § 8a ods. 6 zak. &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov zmluva o vykone
spravy sa uzatvara so spradvcom pisomne na neurCity ¢as. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome mézu vypovedat zmluvu o vykone spravy len na zaklade rozhodnutia podla § 14. Vypovedna
lehota je tri mesiace, ak sa zmluvné strany v zmluve o vykone spravy nedohodnu inak. Vypovedna lehota
zacina plynut od prvého diia kalendarneho mesiaca nasledujuceho po doruéeni vypovede.

Podla § 8a ods. 8 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ak spravca vypovedal
zmluvu o vykone spravy, neméze ukoncit vykon spravy, ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome nemaju ku dfiu skon&enia vypovednej lehoty uzavretl zmluvu o vykone spravy s inym spravcom
alebo nie je zalozené spoloCenstvo. Pravne vztahy vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a
spravcu po uplynuti vypovednej lehoty sa riadia ustanoveniami vypovedanej zmluvy o vykone spravy.
Ak do jedného roka nebudu mat’ vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvorent zmluvu o
vykone spravy s inym spravcom alebo si nezalozia spoloCenstvo, vznika spoloCenstvo zo zakona. Na
spoloCenstvo prechadzaju vSetky prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmldv, ktoré suvisia so spravou
domu a ktoré boli uzatvorené v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, alebo zo zmluv
uzavretych na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca je povinny
o vzniku spolo¢enstva pisomne informovat vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
a zabezpecit' registraciu spolo¢enstva na prislusnom spravnom organe. V tomto pripade sa nepouzije
ustanovenie § 7a ods. 1 druhej vety a predsedu spolo¢enstva uréi spravca.

Podla § 8b ods. 1 zak. €. 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 sprave domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred
sudom.

Podla § 8b ods. 2 zak. &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov pri sprave domu
je spravca povinny

a) hospodarit' s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou
v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy,

b) dbat na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostfiovat ich zaujmy
pred vlastnymi,

¢) zastupovat’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v .dome pri vymahani Skody, ktora im vznikla
¢innostou tretich os6b alebo ¢innostou vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome,

d) vykonavat prava k majetku vlastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

e) 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,

f) umoznit vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome na poziadanie nahliadnut do dokladov
tykajucich sa spravy domu alebo Cerpania fondu prevadzky, udrzby a oprav,

g) zvolat schddzu vlastnikov podfa potreby, najmenej raz za rok, alebo ked o to poZiada najmene;j Stvrtina
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

h) vypracuvat ro¢ny plan oprav, ktory zohladni najma opotrebenie materialu a stav spoloénych Casti
domu a spoloénych zariadeni domu a navrhnut vysku tvorby fondu prevadzky udrzby a oprav domu na
kalendarny rok,

i) podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome na uspokojenie
pohfadavok podfa § 15, ak je schvaleny nadpolovi¢nou vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome,

j) podat’ navrh na exeku¢né konanie,

k) zabezpecovat vSetky dalSie €innosti potrebné na riadny vykon spravy domu v sulade so zmluvou o
vykone spravy a s tymto zakonom.

Z vykonaného dokazovania méa sud za preukazané, Ze navrhovatelka poziadal odporcu o vydanie
vyhlasenia podfa § 5 ods. 2 zak. & 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov o tom,
Ze navrhovatelka ako vlastni¢ka nebytového priestoru - garaZze nema Ziadne nedoplatky na uhradach
za plnenia spojené s uZivanim bytu alebo nebytového priestoru a na tvorbe fondu prevadzky, udrzby
a oprav. Odporca vydanie takéhoto pisomného potvrdenia podmienil uhradou poplatku 7,- EUR. Tieto
skuto&nosti nie su medzi u€astnikmi konania sporné. Z vykonaného dokazovania ma sud za preukazané
aj to, Ze v sudasnosti uz odporca spravu predmetného bytového domu na T. V. C.. X M. A. uZ nevykonava.
V zmysle § 5 ods. 2 zak. & 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ma spravca
bytového domu povinnost vydat vliastnikovi bytu alebo nebytového priestoru potvrdenie o tom, Ze nemé
Ziadne nedoplatky na uhradach za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru a
na tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav (samozrejme za predpokladu, Ze skutoéne nedoplatky na
tychto uhradach nema). Ako uz bolo uvedené odporca prestal vykonavat spravu bytového domu ku driu
31.05.2012. Kuvedenému driu v sulade § 8 ods. 3 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov na nového spravcu. Od uvedeného dna teda presli vietky prava a povinnosti odporcu, teda
aj povinnost podla § 5 ods. 2 citovaného zakona na nového spravcu vykonavajuceho spravu bytového
domunaT.V.C..XM.A..Vsulade s ust. § 154 O.s.p. je pre rozhodovanie sidu rozhodujuci stav v éase
vyhlasenia rozsudku. V su€asnosti uz odporca spravu bytového domu, v ktorom sa nachadza garaz vo
vlastnictve navrhovatelky nevykonava a preto ani nema povinnost vydat navrhovatelke potvrdenie podla
§ 5 ods. 2 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov alebo nebytovych priestorov. Na zaklade uvedenych



skuto€nosti, ako aj citovanych zakonnych ustanoveni sud dospel k zaveru, Ze navrh navrhovatelky je
neddvodny, nema oporu v zdkone a preto rozhodol tak, ako je uvedené vo vyrokovej €asti tohto rozsudku.

O trovach konania rozhodol siud podla § 142 ods. 1 Obcianskeho sudneho poriadku tak, ze
navrhovatelka je povinna zaplatit odporcovi trovy konania v sume 239,40 EUR. Trovy pravneho
zastupenia odporcu pozostavaju z troch ukonov pravnej pomoci po 58,69 EUR + 20% DPH (prevzatie
a priprava zastupovania, pisomné podanie - vyjadrenie sa k navrhu, ucast na pojednavani, ktoré sa
konalo dfia 30.01.2013) a troch rezijnych pausalov & 7,81 EUR + 20% DPH.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie do 15-tich dni odo dfia jeho doruCenia., pisomne. ( §
204 ods. 1 0. s. p.)

Podla § 205 ods. 1 O. s. p. sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach ( § 42 ods. 3 O. s. p. ) uviest, proti
ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom

rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povaZuje za nespravny a ¢oho sa
odvolatel domaha.

Podla § 205 ods. 2 O. s. p. odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci
samej, mozno odévodnit' len tym, Ze

a) v konani do8lo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,

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

¢) sud prvého stupha neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skuto¢nosti,

d) sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutocnosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené ( § 205a),

f) rozhodnutie sudu prvého stuprfia vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 205 ods. 3 O. s. p. rozsah, v akom sa rozhodnutie napada dévody odvolania méze odvolatel
rozsirit' len do uplynutia lehoty na odvolanie.

Podla § 205a ods. 1 O. s. p. skuto€nosti alebo dékazy, ktoré neboli uplatnené pred sidom prvého stupia,
su pri odvolani proti rozsudku alebo uzneseniu vo veci samej odvolacim dévodom len vtedy, ak

a) sa tykaju podmienok konania, vecnej prislusnosti sudu, vylu¢enia sudcu ( prisediaceho) alebo
obsadenia sudu,

b) ma byt nim preukazané, ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci samej,

c) odvolatel nebol riadne pouéeny podla § 120 ods. 4,

d) ich ucastnik konania bez svojej viny nemohol oznacit alebo predlozit do rozhodnutia sudu prvého
stupna.



Podla § 205a ods. 2 O. s. p. ustanovenie odseku 1 sa nepouZije v konaniach podla odseku 120 ods.
20.s.p.



