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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Mestsky sud Bratislava IV sudcom Mgr. Marianom Balazom v sporovej veci zalobcu: Spolo¢enstvo
vlastnikov bytov Pribi§ova 4, so sidlom Pribiova 4, 841 05 Bratislava, ICO: 30 797 721, zastupeny: JUDr.
Angelika Blzek, advokatka, Bjornsonova 14, 811 05 Bratislava, proti zalovanému: Stavebné bytové
druzstvo Bratislava IV, so sidlom Polianky 9, 841 01 Bratislava, ICO: 00 169 731, zasttpeny: Mgr. Matej
Vida, advokat, so sidlom Papradova 3, 821 01 Bratislava, ICO: 40 959 571, o zaplatenie 10.691,28 eura
s prislusenstvom, takto

rozhodol:

. Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi sumu 10.691,28 eura s irokom z omes$kania vo vyske 5% roéne
od 15.05.2018 do zaplatenia.

II. Zalobca mé proti Zalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%.
odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou dorugenou Okresnému sudu Banska Bystrica v upominacom konani domahal, aby
sud zaviazal zalovaného na zaplatenie sumy 10.691,28 eura spolu s prisluSenstvom. Zalobu odévodnil
tym, Ze Zalovany je vylu¢nym vlastnikom nebytovych priestorov nachadzajucich sa v bytovom dome na
ulici R. v U., supisné Cislo XXXX, Cislo vchodu 4, zapisanom na liste vlastnictva &. XXXX pre katastralne
uzemie X. T.. Celkova plocha nebytovych priestorov vo vlastnictve Zalovaného je 1.187,92 m2. Zalovany
ako vlastnik nebytovych priestorov ma zakonnu povinnost platit do fondu prevadzky, udrzby a oprav;
tato tiez vyplyva zo zmluvy o spolo€enstve viastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dfia 26.05.2005
v zneni dodatku &. 1 zo dfia 18.02.2009. KedZe zalovany si uvedenu povinnost riadne neplnil, vznikol
nedoplatok za rok 2017 v sume 10.691,28 eura, ktorého zaplatenia, spolu s prisluSnym drokom z
omeskania, sa domaha Zalobca v tomto konani.

2. Proti platobnému rozkazu Okresného sudu Banska Bystrica sp.zn. 12Up 30/2019-0 zo dfia 31.01.2019
podal Zalovany odpor, ktory zdévodnil neexistenciou naroku Zalobcu. Namietal totiZz neplatnost’ zmluvy
o spoloCenstve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dfia 26.05.2005 v zneni dodatku €. 1 zo dia
18.02.2009, pretoze zalovany ako vlastnik piatich nebytovych priestorov uvedenu zmluvu nepodpisal.
Tiez namietal nezakonnost vzniku Zalobcu a aj z toho vyplyvajucu neexistenciu povinnosti Zalovaného
platit do fondu prevadzky, udrzby a oprav, vratane povinnosti zaplatit’ Zalobcovi nim v tomto konani
poZzadovan( sumu. Zalobca na odpor Zalovaného zareagoval vyjadrenim zo dha 27.06.2019, ktorym
odmietol jeho argumentaciu. Tuto oznadil za u€elovu, kedZe zalovany ju za¢al pouzivat po 14 rokoch
od zalozenia a registracie Zalobcu. Na zaklade navrhu Zalobcu na pokraCovanie v konani bola vec
postipena Okresnym sudom Banské Bystrica tunaj$iemu sudu na prejednanie a rozhodnutie Zalovany
v duplike zo dfia 16.10.2019 zotrval na svojich skorSich tvrdeniach, poukazal na absenciu aktivnej a
pasivnej legitimacie v tejto sporovej veci.



3. Tunajsi sud uznesenim ¢. k. 22C 47/2019-206 zo dna 22.01.2020, ktoré nadobudlo pravoplatnost
dna 12.08.2021 v spojeni s uznesenim Krajského sudu v Bratislave &. k. 15Co 52/2020 - 297 zo dfia
31.05.2021, konanie prerusil podla § 164 C.s.p. do pravoplatného skonéenia veci vedenej na tunajSom
sude pod sp. zn. 10Cb 106/2018. Po zisteni, Ze uvedené konanie je pravoplatne ukonéené rozsudkom
€. k. 10Cb 106/2018-526 zo diia 03.06.2020, ktory nadobudol pravoplatnost dfia 11.10.2022 v spojeni
s rozsudkom Krajského sudu v Bratislave &. k. 2Cob 152/2020-586 zo dnia 27.09.2022, sud vydal
uznesenie o pokraovani v tomto konani, &.k. 22C 47/2019-344 zo dna 16.06.2023, ktoré nadobudlo
pravoplatnost dia 19.06.2023.

4. Z rozsudku €. k. 10Cb 106/2018-526 zo dfia 03.06.2020 sud zistil, Ze predmetom uvedeného konania
bola Zaloba, ktorou sa Zalovany v procesnom postaveni Zalobcu domahal voci Zalobcovi v procesnom
postaveni Zalovaného urcenia neplatnosti zmluvy o spolo€enstve vlastnikov bytov nebytovych priestorov
zo diia 26.05.2005 v uplnom (platnom) zneni. Zalobné dévody, ktoré Zalovany v procesnom postaveni
Zalobcu uplatnil v konani sp. zn. 10Cb 106/2018 boli totozné s tymi, ktoré Zalovany uviedol aj v odpore
a dalSich vyjadreniach v tomto konani. Sud uvedenu Zalobu zamietol, &im doSlo ku vyrieSeniu otazky,
ktora ma vyznam aj pre rozhodnutie v tomto konani.

5. Na pojednavani, ktoré sa uskutoc€nilo dfia 07.08.2023 Zalobca uviedol, Ze Zalovany si dlhodobo neplni
svoje zavazky vodi Zalobcovi, o Eom prebieha viacero sudnych konani. Poukazal na konanie na tunajSom
sude pod sp. zn. 6C 412/2015, v ktorom si zalobca uplathoval pohladavku na zaplatenie prispevkov
do fondu prevadzky, udrzby a oprav za roky 2013 a 2014, dalej na pravoplatny rozsudok tunajSieho
sudu €.k. 12Cb 86 2019-340 zo dfia 16.03.2023, ktorym bola Zalovanému ulozena povinnost’ zaplatit
Zalobcovi pohladavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav za rok 2016 a dalSie konania, ktoré definuju
povinnost Zalovaného platit Zalobcovi pohladavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav. Zalovany na
pojednavani uviedol, Ze pohladavka Zalobcu uplatnena vodi nemu je nepreukazana a nedbvodna. Z
dévodu, Ze otazka platnosti zmluvy o spoloCenstve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dfia
26.05.2005 v platnom zneni bola vyrieSena pravoplatnym rozhodnutim &. k. 10Cb 106/2018-526 zo dna
03.06.2020, zalovany upustil od predchadzajucich pravnych nazorov, ktorymi spochybfioval platnost
tejto zmluvy.

6. Na zaklade vykonaného dokazovania sud zistil nasledovny skutkovy stav: Zalobca vykonava na
zaklade zmluvy o spolo€enstve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dia 26.05.2005 v zneni
dodatku &. 1 zo dria 18.02.2009 (€.l. 16-22) spravu spolo€nych Casti, spoloénych zariadeni, nebytovych
priestorov, prislusenstva a pozemku, ktoré su v spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome. Zalovany je vyluénym vlastnikom piatich nebytovych priestorov nachadzajucich sa v
bytovom dome so supisnym Cislom XXXX, &islo vchodu X na ulici R., postavenom na pozemku parc. €.
XXXX/XXX v katastralnom uzemi X. T., obec U. - mestska Cast X. T., okres U. IV, vSetko zapisané na liste
vlastnictva &. XXXX vedenom Okresnym uradom U., katastralnym odborom (€.l. 176-177). Konkrétne ide
Priestor &. XX-X, Priestor €. XX-X, Priestor €. XX-X, Priestor &. XX-X a Priestor €. XX-X o celkovej vymere
1.187,92 m2. Zalovany si svoju povinnost prispievat do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav v obdobi od
01.01.2017 do 31.12.2017 riadne neplnil, v désledku ¢oho mu vznikol nedoplatok v sume 10.691,28
eura. Zalobca v suvislosti so zaplatenim uvedenej sumy dorugil Zalovanému fakturu &. 20180006 zo dia
23.04.2018, splatnu diia 14.05.2018 (E.1. 22-24), ktoru Zalovany nezaplatil.

7. Podla ¢lanku X bod 2. zmluvy o spologenstve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dna
26.05.2005 v zneni dodatku €. 1 zo dna 18.02.2009 na zabezpedenie prevadzky, udrzby a oprav su
vlastnici bytov povinni najma:

a) poukazat mesaéné preddavky na uhradu nakladov spojenych s prevadzkou domu tak, ako boli
stanovené zhromazdenim vlastnikov

b) platit do fondu prevadzky, udrzby a oprav vysku stanovenu zhromazdenim vlastnikov. Tieto platby
je kazdy vlastnik povinny poukazovat na ucéet spoloCenstva mesacne najneskdr do 15dna kazdého
mesiaca na ucet spoloCenstva.

8. Podfa ¢lanku X bod 4. zmluvy o spoloCenstve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dfia
26.05.2005 v zneni dodatku €. 1 zo diia 18.02.2009 v pripade omesSkania s platbou preddavkov vlastnik
bytu je povinny zaplatit spolo€enstvu urok z omeskania vo vySke stanovenej Obc&ianskym zakonnikom
- dvojnasobkom diskontnej sadzby Narodnej banky Slovenska za kazdy deri omeSkania.



9. Podla § 151 ods. 1 zdkona €. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku v plathom zneni (dalej len
,C.s.p.") skutkové tvrdenia strany, ktoré protistrana vyslovne nepoprela, sa povazuju za nesporné.

10. Podla § 151 ods. 2 C.s.p. ak strana poprie skutkové tvrdenia, ktoré sa tykaju jej konania alebo
vnimania, uvedie vlastné tvrdenia o predmetnych skutkovych okolnostiach, inak je popretie neucinné.
11. Podla § 6 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej
len ,ZoVB*) v zneni u€innom ku dfiu uzavretia zmluvy o spoloenstve, na spravu domu sa zriaduje
spologenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej len ,spolo€enstvo”), 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.

12. Podla § 6 ods. 2 pism. a) ZoVB v platnom zneni sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru,
ktorymi spravca alebo spolo€enstvo zabezpeduje pre viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
prevadzku, udrzbu, opravy, rekonstrukciu a modernizaciu spolo€nych €asti domu, spoloénych zariadeni
domu, prilahlého pozemku a prislusenstva.

13. Podla § 6 ods. 2 pism. d) ZoVB v platnom zneni sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru,
ktorymi spravca alebo spolo€enstvo zabezpeduje pre viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
vymahanie skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych pohladavok a narokov.

14. Podla § 6 ods. 3 ZoVB v zneni u€innom ku dfiu uzavretia zmluvy o spolo¢enstve, na spravu jedného
domu mézZe byt dohodnuté len jedna z foriem spravy domu uvedenych v odseku 1.

15. Podla § 7b ods. 2 ZoVB v plathom zneni spoloCenstvo uzatvara v mene a na ucet vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome zmluvy v rozsahu svojej ¢innosti podla tohto zakona, najma o
dodavke plneni spojenych s uzivanim bytov a nebytovych priestorov, o poisteni domu alebo o prenajme
podla odseku 1. Spolo&enstvo rozhoduje o rozuc¢tovani nakladov na spravu domu a uhrad za plnenia
na jednotlivych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak to nevylu€uje osobitny predpis.
Pri rozuctovani je spolo€enstvo povinné zohladnit mieru vyuZivania spoloCnych €asti a spoloénych
zariadeni domu vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov vdome. Spolo€enstvo méze vo vlastnom mene
vymahat plnenie povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podla tohto zdkona.

16. Podla § 7b ods. 3 ZoVB v platnom zneni spoloCenstvo je povinné najneskér do 31. maja
nasledujuceho roka predloZit viastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej innosti
za predchadzajuci rok tykajucej sa domu, najma o finanénom 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. Zaroven je povinné vykonat vyu&tovanie pouZitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad
za plnenia rozuc¢tované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome.

17. Podla § 10 ods. 1 veta prva ZoVB v platnom zneni vlastnici bytov a nebytovych priestorov vdome su
povinni v sulade so zmluvou o spoloenstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky
mesacne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého dfia mesiaca nasledujiuceho po
vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. VySku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a
oprav ur€ia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla vzdy na jeden rok vopred tak, aby
sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spolo¢nych &asti domu, spolo&nych
zariadeni domu, spolo€nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky
na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu.

18. Podfa § 517 ods. 2 zdkona ¢&. 40/1964 Zb. Obcianskeho zékonnika v platnom zneni (dalej len ,0Z%)
ak ide o omeskanie s plnenim pefazného dlhu, ma veritel pravo pozadovat od dlZznika popri plneni
uroky z omeskania, ak nie je podla tohto zakona povinny platit poplatok z omeskania; vySku urokov z
omeskania a poplatku z omeSkania ustanovuje vykonavaci predpis.

19. Podla § 3 nariadenia vlady Slovenskej republiky &. 87/1995 Z.z., ktorym sa vykonavaju
niektoré ustanovenia Obcianskeho zakonnika v platnom zneni, vySka urokov z omeskania je o pat
percentualnych bodov vy3SSia ako zakladna urokova sadzba Eurépskej centralnej banky platna k prvému
drfiu omeskania s plnenim periazného dlhu.



20. Sud s ohladom na vy3Sie citované ustanovenia pravne posudil tuto vec nasledovne. V suvislosti so
vznikom spolocenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov sud aplikoval ZoVB v zneni u€innom ku
dfiu uzatvorenia tejto zmluvy, t.j. ku dfiu 26.05.2005. Na posudenie existencie povinnosti Zalovaného,
ktorych splnenia sa Zalobca domaha v tomto konani, sud aplikoval pravne predpisy ucinné v &ase ich
vzniku. V prejednavanej veci doslo v suvislosti s vykonom spravy bytového domu so supisnym &islom
XXXX, €islo vchodu X na ulici R., postavenom na pozemku parc. €. XXXX/XXX v katastralnom tuzemi
X. T., obec U. - mestska Cast X. T., okres U. 1V, vSetko zapisané na liste vlastnictva ¢. XXXX vedenom
Okresnym uradom U., katastralnym odborom, k uzavretiu zmluvy o spologenstve vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov diia 26.05.2005 v zmysle § 6 ods. 1 ZoVB, v spojeni s § 6 ods. 3 ZoVB. Zalovany
ako vlastnik piatich nebytovych priestorov je povinny v zmysle &lanku X bod 2. uvedenej zmluvy o
spologenstve najma poukazat mesacné preddavky na uhradu nakladov spojenych s prevadzkou domu
tak, ako boli stanovené zhromazdenim vlastnikov a platit do fondu prevadzky, udrzby a oprav sumy
vo vyske stanovenej zhromazdenim vlastnikov, vSetko na ucet spoloCenstva mesacne najneskér do 15
dfia kazdého mesiaca. Tato povinnost je vyjadrenim zakonom uloZenej povinnosti vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome, konkrétne v § 10 ods. 1 veta prva ZoVB. V posudzovanom
pripade, pretoZe Zalovany si uvedenu povinnost neplnil a v obdobi od 01.01.2017 do 31.12.2017
neprispieval do fondu prevadzky, udrzby a oprav, Zalobca vykonal vyucétovanie v zmysle § 7b ods.
3 ZoVB, a pretoze zistil, Ze Zalovany ma nedoplatok, zaslal mu faktiru na jeho zaplatenie. Pretoze
Zalovany fakturovanu sumu nezaplatil, Zalobca si v sulade s ¢lankom X bod 4. zmluvy o spoloCenstve
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo diia 26.05.2005 v zneni dodatku &. 1 zo dria 18.02.2009
uplatnil rok z omeSkania vo vyske stanovenej Obc&ianskym zakonnikom. Sud v tomto smere konstatuje,
Ze ustanovenie zmluvy o spolo¢enstve v €lanku X. bod 4 za poml¢kou je obsolétne a z dévodu vstupu
Slovenskej republiky do Eurosystému neaplikovatefné. Na ur€enie vysky urokov z omeskania je preto
potrebné treba pouzit § 517 ods. 2 OZ v spojeni s § 3 cit. nariadenia vlady. Sud v posudzovanom pripade
suhlasi s dévodnostou Zalobcom uplatneného uroku z omeskania vo vySke 5% ro¢ne od 15.05.2018
do zaplatenia.

21. Sud uvadza, Ze namietky Zalovaného v tomto konani smerovali vZzdy len ku neddvodnosti
fakturovania sumy tvoriacej predmet tohto konania Zalobcom, a to pre Zalovanym tvrdenu neexistenciu
pravneho dévodu vzniku pohladavky Zalobcu voéi Zalovanému. Podla Zalovaného totiz zmluva o
spologenstve, ktorou bol zriadeny Zalobca, nebola platne uzavreta. Tato pravna otazka bola pravoplatne
vyriedena rozsudkom ¢&. k. 10Cb 106/2018-526 zo dfia 03.06.2020 tak, Ze zmluva o spolo¢enstve,
na zaklade ktorej vznikol Zalobca, je platna. NavySe, v dosledku uvedeného rozhodnutia Zzalovany od
predchadzajucej pravnej argumentacie upustil, preto sa fou sud pri posudzovani naroku uplathenom
Zalobcom v tomto konani dalej nezaoberal.

22. Sud napokon uvadza, Ze Zalovany v priebehu konania nenamietal vy8ku fakturovanej sumy
ani spbésob vypoctu prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav Zalobcom, ani celkovl vymeru
nebytovych priestorov, ktoré v posudzovanom bytovom dome Zalovany vlastni. Zalovany tak v zmysle
§ 151 ods. 2 C.s.p. u€inne nepoprel v tomto konani uvedené tvrdenia Zalobcu, podporené listinnymi
dbkazmi. Sud preto s poukazom na § 151 ods. 1 C.s.p. povazuje vSetky tieto skutkové tvrdenia Zalobcu
za preukazané. S ohladom na vy3Sie uvedené sud dospel k zaveru, Ze narok Zalobcu voci Zalovanému
uplatneny v tomto konani, je v celom rozsahu dévodny, preto mu vyhovel.

23. O trovach konania sud rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 C.s.p.. Zalobca bol Uspe$ny v celom rozsahu
nim uplatneného naroku, preto mu proti Zalovanému priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu
100%. Podfa § 262 ods. 2 C.s.p. o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie v lehote
do 60 dni po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie koné&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda
sudny uradnik.

Poucenie:

P ou&enie: Proti rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od doru€enia rozsudku na sude,
proti ktorého rozsudku smeruje. Odvolanie mdze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie
vydané. Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné. V odvolani sa popri vSeobecnych
nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych



doévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha
(odvolaci navrh). Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel roz§irit 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 uskutoChovala 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 in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

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

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej. Odvolacie dovody a dbkazy na ich preukazanie mozno menit
a doplinat len do uplynutia lehoty na podanie odvolania. Prostriedky procesného ttoku alebo prostriedky
procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred sidom prvej indtancie, 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.

Ak strana, ktorej bola uloZzena povinnost, nespini uloZzenu povinnost, mozno podat navrh na vykonanie
exekucie podla Exeku¢ného poriadku.



