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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senéate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Juraja PovaZana a ¢lenov senéatu
JUDr. Blanky Malichovej a JUDr. Milana Chalupku, v pravnej veci navrhovatela: DOMBYT Bencikova,
spol. s r.o., so sidlom Ragianska 66, Bratislava, ICO: 35 869 763, zast. JUDr. Mariou Gbelskou,
advokatkou so sidlom v Banovciach nad Bebravou, A. Hlinku &. 21, proti odporcovi: P.. D. C., Z..
XX XX.XXXX, B., D. X, B., zast. Advokatskou kancelariou JUDr. Erik Schmidt, s.r.0., so sidlom Ragianske
myto 1/D, Bratislava, o zaplatenie 3.768,62 Eur s prisluSenstvom, na odvolanie odporcu proti rozsudku
Okresného sudu Bratislava Il zo dria 09. novembra 2012 ¢.k. 12C 147/2011-71 takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupfia potvrdzuje.

Navrhovatefovi trovy odvolacieho konania nepriznava.
odévodnenie:

Sud prvého stupria napadnutym rozsudkom ulozil odporcovi povinnost zaplatit navrhovatelovi 3.768,62
Eur s drokom z omeskania vo vySke 9,25% ro¢ne z diznej sumy od 16.06.2011 do zaplatenia a na
nahradu trov konania navrhovatela k rukam jeho pravnej zastupkyne.

Vychadzal zo skutkového stavu, Ze odporca je vlastnikom bytu &. 206 a nebytového priestoru - garaze
&. 18 vo vchode &. 5 bytového domu v Bratislave, k. 0. Vinohrady, sup. &. 7541, Durgalova ulica, por.
€. 5, 7 (dalej len ,dom") a spravu spoloCnych &asti, spolo&nych zariadeni domu, prisluSenstva domu
a jeho prevadzku zabezpeCuje na zaklade zmluvy o vykone spravy navrhovatel. Odporca nezaplatil
navrhovatefovi nedoplatok z vyuctovania za rok 2010 vo vySke 2 937,99 € za byt a 830,63 € za garaz,
spolu vo vyske 3 768,62 €. Do vyuc&tovania bol zahrnuty aj mimoriadny vklad do fondu prevadzky, udrzby
a oprav domu v celkovej vySke 116 000,- €, na zateplenie domu, o ktorom rozhodli vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome na schddzi vlastnikov konanej diia 13.04.2010. Z 54 vlastnikov toto
rozhodnutie odsuhlasilo pritomnych 30, a teda nadpolovi¢na vacésina vlastnikov bytov.
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Odporca na tejto schddzi nebol, vklad neuhradil a preto sa mu takto vzniknuta pohfadavka premietla
do ro¢ného vyuctovania za rok 2010. Odporca mal i napriek preplatkom na takmer v3etkych polozkach
vo vyuétovani za sluzby spojené s uzivanim bytu, nedoplatok za byt vo vyuctovani za rok 2010 vo
vyske 2.937,99 Eur (Cl. 14)., pricom skuto¢né naklady za tento rok cinili 6.010,59 Eur, za stavu, ked
odporca platil mesaéne preddavky vo vyske celkom 2.673,13 Eur a jeho nedoplatok vo vyske 3.337,46
Eur bol znizeny o preplatok za rok 2009 vo vyske 339,47 Eur, ¢im sa celkovy nedoplatok znizi na sumu
2.937,99 Eur. V skuto€nych nakladoch za rok 2010 vo vySke 6.010,59 Eur, bol zaratany i dlh odporcu na
jednorazovom vklade do fondu vo vySke 3.921,47 Eur. Odporca ako vlastnik garaze, mal nedoplatok



za rok 2009 vo vyske 161,13 Eur a jeho naklady na garaz za rok 2010 €inili 819,94 Eur. V roku 2010
zaplatil zalohovo preddavky celkom vo vySke 150,44 Eur a teda jeho nedoplatok za garaz bol celkom
830,63 € (819,94 - 150,44 (uhrady) + nedoplatok 161,13 Eur = 830,63 Eur).

Zmluvu o vykone spravy odporca s navrhovatelom nepodpisal, pretoze spravu domu vykonavanu
navrhovatelom povazuje za nehospodarnu a nestarostlivi. Vychadzajiuc z § 10 ods. 2 zak €. 182/1993
Z.z. mimoriadny vklad podla odporcu nie je primom FPUOD a preto kedZe spravca je opravneny
vymahat iba nedoplatky FPOUD, nemb6ze vymahat mimoriadny vklad, ¢o je suma 3.921,47 za byt a
641,63 za garaz. Platby do fondu vykonavané vlastnikmi oznacuje nespravne ako preddavky, pretoze
tieto sa nikdy nezuctovavaju jednotlivym vlastnikom, ktori sa medzi sebou dohodli aj na moznosti
vkladat' do tohto fondu jednorazové mimoriadne vklady podla potreby, o ktorej rozhodnu nadpolovi¢nou
vacsinou hlasov. Takto rozhodli o zatepleni objektu, prace boli vykonané, zaplatené, objekt ako celok sa
zhodnotil a okrem odporcu, v3etci vlastnici tento mimoriadny prispevok uhradili. Rozhodnutie vlastnikov
o mimoriadnom vklade na schédzi zo dfia 13.04.2010 odporca na sude zalobou nenapadol.

Odporca poukazal na spdsob, akym bolo vykonané vyuctovanie tepla, a to tak, ze na schédzi vlastnikov
konanej dfia 13.04.2010 spravca oboznamil vlastnikov s novym sp6sobom vyuctovania, 60% podfa
plochy a 40% podla indikovanych odberov, s ucinnostou od 01.01.2010. Vlastnici o tomto bode
programu nehlasovali a spravca im bez odévodnenia a blizSej Specifikacie len oznamil tento novy
spbsob vyuctovania tepla.

Uviedol, Ze s navrhovatelom spor nevedie, nakolko navrhovatelmi mali byt vSetci vlastnici bytov a
nebytovych priestorov, ktori su vlastnikmi finannych prostriedkov nachadzajucich sa vo fonde a spravca
je opravneny konat v mene tychto vlastnikov len pri sprave bytového domu a z uvedeného dévodu
namietol jeho aktivnu legitimaciu. Svoju argumentaciu oprel o rozhodnutie Ustavného sudu vo veci IV.
US 194/2012-17 ktorym rozhodol, Ze aktivne legitimovani na podanie takejto Zaloby st v$etci vlastnici,
ktori musia byt uvedeni v zahlavi. Zalobu navrhol v celom rozsahu zamietnut.

Navrhovatel odmietol moznost aplikacie rozhodnutia US SR predostretého odporcom, ako absolutne
neaplikovatelného na problematiku spravy bytového domu, spravcu, jeho prava a povinnosti podia §
8 a nasl. zak. ¢. 182/1993 Z.z. Toto rozhodnutie podla neho iba nepriamo, okrajovo vyjadruje nazor na
k otazku pasivnej legitimacie spravcu, ale v oblasti rozhodovania o veciach tykajucich sa spolo€nych
Casti a zariadeni domu kedy
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spravca nie je ani aktivne, ani pasivne legitimovany. Argumentoval naopak Uznesenim NS SR sp. zn.
3Cdo 180/2008, ktoré vyjadruje pravny nazor v otazke aktivnej legitimacie spravcu a ako €asovy a
zakonny medznik uviedol zak. €. 367/2004 Z.z., ktory ustanovuje pravo na vymahanie nedoplatkov
samotnym spravcom a konstatuje, Ze na tomto prave spravcu ni€ nezmenila ani novela vykonana zak.
€. 268/2007 Z.z.

Prvostupriovy sud svoje rozhodnutie za aplikacie ustanoveni §6ods.1a2,§8ods.1a5, §8aods. 1
a2,§8bods.1-3,§100ds. 1-3,§ 140ds. 1,2,4 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov plathom zneni oddévodnil tym, Ze hoci odporca Zmluvu o vykone spravy zo diia 09.11.2010
nepodpisal, podfla ust. § 8a ods. 1 zak. €. 182/1993 Z.z. tym, Ze bola schvalena nadpolovi¢nou vaésinou
hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, je zavazna pre vsetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, teda aj pre neho. Mal preukazané, Zze v zmysle ¢&l. V, bod
1.2 platnej zmluvy o vykone spravy zo dria 09. 11. 2010, prijmami fondu prevadzky a udrzby domu
sU i mimoriadne prispevky podfla rozhodnutia vlastnikov, preto vlastnici bytov nadpoloviénou vagsinou
hlasov, na schddzi konanej diha 13. 04. 2007, podfa Uznesenia bodu 7, jednohlasne, poétom 30
pritomnych, odsuhlasili spldcanie jednorazovych vkladov v dvoch splatkach tak, Ze 1. splatka bude
uhradena do 30. 06. 2010 vo vySke 58.000,- Eur a 2. splatka bude uhradena do 30. 12. 2010 vo
vyske 58.000,- Eur, celkom 116.000,- Eur. V bode 6 uznesenia je tieZ uvedené, Ze ide o odsuhlasenie
jednorazového vkladu na zateplenie a celkovi obnovu domu, a preto vlastnici bytov konali v sulade s



vySSie cit. zakonom a zmluvou o vykone spravy. V konani nebolo spornym, Ze by odporca neplatnost
toho ich hlasovania na sude v lehote 15 dni napadol, ¢im mu toto jeho pravo 28. 04. 2007 zaniklo a preto
bol rozhodnutim ostatnych vlastnikov bytov viazany. V&etci ostatni vlastnici bytov, s vynimkou odporcu,
toto rozhodnutie reSpektovali, splatky uhradili a zateplenie domu vykonali.

Sud prvého stupna preto navrh navrhovatela vyhodnotil ako dévodny, v sulade so zakonom a odporcu
k Specifikovanej zalovanej sume, spocivajucej vo vyske na neho pripadajluceho podielu za byt a garaz
celkom vo vyske 3.768,62 Eur zaviazal. Odporca takto vypocitanu zalovani sumu ani nespochybrioval.
DIznt sumu 3.768,62 Eur mu ulozil zaplatit spolu s Urokom z omeskania vo vyske 9,25 % ro¢ne z
diznej sumy od 16.06. 2011 do zaplatenia, v sulade s €l. VI. ods. 4 a 6 zmluvy o vykone spravy, kedze
tento nedoplatok bol splatny 15. 06. 2011. Urok z omeskania ur¢il sud podla § 3 nariadenia vlady &.
87/1995 Zb., podla ktorého je vySka urokov z omesSkania o 8 percentualnych bodov vysSia ako zakladna
urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky platna k prvému driu omeskania s plnenim penazného dihu
a ktora k 01.06.2011 bola 1,25 %.

O nahrade trov konania sud rozhodol podla § 142 ods.1 Obc¢ianskeho sudneho poriadku, a v konani
uspesnému navrhovatelovi priznal ich nahradu.

Rozsudok napadol odvolanim odporca. Vytkol prvostupfiovému sudu zabranenie pokracovat mu v
dokazovani svojich tvrdeni predvolanim zastupcov vlastnikov, ktori mali oboznamit sud s faktami
ohladom nakladania navrhovatela s mimoriadnym vkladom na zateplenie domu a ktorymi sa snazil
preukazat, Zze zo strany navrhovatela doslo k umyselnému poruseniu jeho povinnosti pri sprave domu,
ako dévodu odmietnutia
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uhradit mimoriadny vklad odporcom. Rovnako mal odporca v umysle v tejto suvislosti podporit
dokazovanie vypracovanim znaleckého posudku zo strany sidom uréeného znalca.

Odporca teda nemal moznost preukazat, ze spravca nezohladnil rozhodnutie vlastnikov, ale svojvolne
a v rozpore s tymto rozhodnutim pokracoval v krokoch, ktorymi poskodil zaujmy vlastnikov a spésobil im
tak Skodu. V danom pripade ide o rozhodnutie schédze vlastnikov, ktora sa konala bez ucasti spravcu
domu, ale za U€asti zastupcov vlastnikov, s ktorymi spravca nasledujuci defi rieSil obstaranie kotla, o
ktorom rozhodla tato schddza, a to v rozpore s jej zavermi. Odporca teda nemal v ramci dokazovania
v Umysle napadat rozhodnutie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o mimoriadnom vklade, ktorym
tito odsuhlasili projekt zateplovania domu, kedZe aj podla jeho nazoru bolo zateplenie domu potrebné.
Otazku navrhovatela na to, ¢i odporca na sude odporoval schvalenie projektu zateplovania, preto
povazuje za irelevantnu a zavadzajucu, rovnako ako skutoénost, Ze zateplenie bolo z mimoriadnych
vkladov uZ realizované.

Spdsobom, akym odmietol sud odporcovi pokraovat v dokazovani, odhal odporcovi pravo na
spravodlivy sudny proces a porusil jeho Ustavné prava podla &lanku 46 Ustavy Slovenskej republiky
na sudnu a ind pravnu ochranu. Su€asne vyslovil nesuhlas s uréenim aktivnej legitimacie spravcu
nezdiefanim pravneho ndazoru sudu v otazke posudenia neplatnosti ustanovenia zmluvy o sprave v
suvislosti s § 10 ods.2 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v plathom
zneni (dalej tiez ,zakon®). Toto ustanovenie zmluvy roz8iruje zakonom kogentne dany okruh urcenia
toho, €o je predmetom prijmu do fondu prevadzky udrzby a oprav, aj o institat mimoriadnych vkladov.
Zakon v § 8b ods. 2 pism. e) splnomocriuje spravcu na vymahanie nedoplatkov do fondu prevadzky
udrzby a oprav, na €o sa odvolava navrhovatel pri ur€eni jeho aktivnej legitimacie. Ustalenim, Ze
dotknuté ustanovenie zmluvy je neplatné a mimoriadny vklad nie je prijmom do fondu prevadzky udrzby
a oprav, spravca bez osobitného plnomocenstva od vlastnikov bytov nie je a nebude opravneny ich v
tejto veci zastupovat.



Navrhol aby odvolaci sud rozsudok prvostupriového sudu zrusil a vec vratil na opatovné konanie, v ramci
ktorého bude riadne posudena otazka aktivnej legitimacie navrhovatela, vykonané dokazovanie, zistené
skuto€nosti budu riadne sudom posudené a rozsudok bude toto vSetko spravodlivo odzrkadlovat.

K odvolaniu odporcu podal vyjadrenie navrhovatel. K namietke odporcu, ze sid mu neumoznil sa
» kvalifikovane a v potrebnom rozsahu branit tvrdeniam navrhovatela“, uviedol, Zze konanie zacalo na
navrh, proti ktorému odporca podal odpor a na pojednavani bol napriek svojmu pravnemu vzdelaniu
zastupeny advokatom. Boli nariadené 4 pojednavania a pravny zastupca odporcu sa trikrat pisomne
vyjadril. Ak sa odporca nebranil kvalifikovane a v potrebnom rozsahu, nebolo to vinou sudu, ale odporcu
a jeho pravneho zastupcu. Jedinou namietkou odporcu k prejednavanej veci, aj ked neopravnenou,
bola namietka nedostatku aktivnej legitimacie navrhovatela. Iné namietky sa netykali predmetu sporu
alebo sa nezakladali na pravde alebo ich neSpecifikoval. Naviac odporca rozhodnutie vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov o0 mimoriadnom vklade do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu na zateplenie
nespochybnil ani vo svojom odvolani.
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Poukazal naust. § 11 ods. 6 zak. €. 182/1993 Z.z., podla ktorého ma vlastnik pravo nahliadat do dokladov
tykajucich sa spravy domu alebo Cerpania fondu prevadzky, udrzby a oprav a toto svoje pravo odporca
nevyuzil ani raz a na schédzach vlastnikov sa nezucastriuje. Navrhovatel odmietnutie navrhu odporcu
na vykonanie dokazovania vysluchom svedkov povazuje za spravne, pre skuto¢nost, ze odporca ani
na poslednom pojednavani svedkov neoznacil a otazky ku ktorym mali svedkovia podat svedecké
vypovede neboli predmetom konania. Poukazal na to, ze uz v inom konani, v ktorom navrhovatel
vymahal od odporcu nedoplatok za rok 2005, bolo vykonané znalecké dokazovanie, ktorého zaverom
bola potvrdena spravnost vyuctovania navrhovatefa. Rozsudok sudu prvého stupfia navrhol potvrdit.

Odvolaci sud prejednal vec v rozsahu a z dovodov odvolania podla § 212 ods. 1 O.s.p. bez nariadenia
odvolacieho pojednavania podla § 214 ods. 2 O.s.p., dospel pritom k zaveru, Ze rozsudok sudu prvého
stupfia je v rozsahu jeho napadnutého vyroku vecne spravny, ¢o viedlo odvolaci sud k jeho potvrdeniu
v zmysle ust. § 219 ods. 1 O.s.p.

Vzhladom na skutoénost, Ze odvolaci sud sa v celom rozsahu stotoZfuje i s odévodnenim napadnutého
rozsudku sudu prvého stupfa, obmedzil odvolaci sud oddvodnenie potvrdzujuceho rozhodnutia na
konstatovanie spravnosti ddvodov uvedenych sidom prvého stupna v zmysle ust. § 219 ods. 2 O.s.p.

Predmetom prejednavanej veci je nedoplatok odporcu z vyudtovania za rok 2010 za uzivanie bytu
a garaze, do ktorého bol zahrnuty aj mimoriadny vklad do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu,
na zateplenie domu v celkovej vyske 116.000 €, ktory bol vlastnikmi schvaleny na domovej schddzi
dria 13.04.2010. Z listinnych dbékazov a vyjadreni ako i ustnych prejavov pred prvostupfiovym sidom
tvoriacich obsah spisu ma odvolaci sud preukazané spravne vyvodenie pravneho i skutkového stavu
prvostupniovym sudom. Odporcom namietany, avSak nijako pravne nepodlozeny nedostatok aktivnej
vecnej legitimacie odporcu, opierajuci sa o uznesenie US SR, ¢&. IV US 194/2012-17 sud prvého
stupfia prejudicialne spravne vyriesil, poukazom na zakonnu upravu § 8b ods. 1 a ods. 2 pis. e./, ako
zmenu pravnej Upravy zakona €. 182/1993 Z.z. s uc€innostou od 01.07.2007. Odvolaci sud dodava, ze
touto novelou sa nepriame zastupenie spravcu zo zakona zmenilo na priame zastupenie. Vychadzajuc
z citovaného ust. ma spravca opravnenie konat' pri sprave majetku vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov samostatne. To znamena, ze spravca méze uplathovat aj hmotnopravne naroky vlastnikov
bez ich suhlasu a konat na sude pri sprave majetku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, kedze
ma pri sprave domu podla zakona povinnost aj vymahat vzniknuté nedoplatky. Uvedené ustanovenie
teda opravnuje spravcu konat pri sprave domu za vlastnikov pred sudom, &o zahffia aj opravnenie
vykonavat vSetky procesné prava v zmysle prislusnych ustanoveni O.s.p., za ucelom ochrany prav
a zaujmov vlastnikov.
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Z obsahu spisu odvolaci sud rovnako nemal preukazany ani jeden z dévodov nespravneho procesného
postupu sudu prvého stupna, namietnutého odporcom v odvolani, a to odfiatie kvalifikovane a v



potrebnom rozsahu sa branit voci tvrdeniam navrhovatela, konkrétne predvolanim zastupcov vlastnikov,
ktori mali oboznamit' sud s faktami ohladom nakladania navrhovatela s mimoriadnym vkladom na
zateplenie domu a vypracovanim znaleckého posudku zo strany sudom uréeného znalca.

Odvolaci sud zdérazruje, ze ani z jedného pisomného &i Ustneho podania zachyteného v zapisnici
sudu prvého stupfia nevyplyva Ziaden dévod, &i listinny dbkaz, ktorym by expressis verbis bolo
poukazané na konkrétne poruSenie zakonnych ¢&i zmluvnych povinnosti spravcu, na ktoré odporca
opakovane poukazoval, ale bez podloZenia akymkolvek priamym dbkazom a z obsahu spisu nebolo
ani preukdzané, Ze by sud prvého stupfia uznesenim odmietol pravnemu zastupcovi pokracovat
v dokazovani, nakolko okrem namietky aktivnej legitimacie odporcu, Ziadne navrhy na vykonanie
dokazovania nepredkladal a dékazy neprodukoval.

Ak odporca v odvolani poukazal na rozhodnutie schédze, konanej za u€asti zastupcov vlastnikov ale bez
uCasti spravcu, tykajuce sa nakupu kotla za vy$Siu cenu a pochybnu kvalitu a v rozpore so zavermi tejto
schédze, bez uvedenia datumu jej konania, odvolaci sud tito namietku povazuje za irelevantnu, bez
priameho prepojenia na predmet prejednavanej veci a to nedoplatok odporcu na vyuctovani nakladov
za rok 2010. To i s ohfadom na tvrdenia samotného odporcu, Zze v ramci dokazovania nemal v
umysle napadat rozhodnutie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o mimoriadnom vklade, ktorym
tito odsuhlasili projekt zateplovania domu, kedZe aj podla jeho nazoru bolo zateplenie domu potrebné. Z
vykonaného dokazovania vyplynulo aj to, Ze uznesenie domovej schédze zo dna 13.04.2010, na ktorom
boli mimoriadne vklady plnym poctom hlasov pritomnych viastnikov schvalené odporcom, Zalobou na
sude napadnuté nebolo.

Nakolko odvolanie odporcu rovnako i ostatna nim interpretovana argumentacia neobsahuje konkrétne
okolnosti, ktoré by mohli privodit’ iny pohfad odvolacieho sudu na zavery sudu prvého stupfa, stotozZnil
sa odvolaci sud s jeho rozhodnutim vo veci a rozsudok sudu prvého stupria ako vecne spravny a riadne
odbévodneny potvrdil.

O nahrade trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 142 ods. 1 O.s.p. s pouzitim § 224
ods. 1 O.s.p. tak, ze v odvolacom konani UspeSnému navrhovatelovi ich nahradu nepriznal, pretoze
trovy odvolacieho konania v lehote vyplyvajicej z ust. § 151 ods. 1 O.s.p. od vyhlasenia rozhodnutia
nevycislil, v ktorom pripade sud nie je viazany
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rozhodnutim o prisudeni nahrady trov konania tomuto Uucastnikovi v rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi
(§ 151 ods. 2 O.s.p.).

Poucenie:

Tento rozsudok nemozno napadnut’ odvolanim.



