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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZzenom z predsedni¢ky senatu Mgr. Jany Janics Bajankovej a sudkyn
JUDr. Zuzany Kucerovej a Mgr. Zity Leimbergerovej v pravnej veci zalobcu: Spolo¢enstvo Krizna 21,
ICO: 31 789 773, so sidlom Krizna 21, Bratislava proti Zalovanému: V. F., O.. X.XX.XXXX, V. F. XX, V., 0
zaplatenie 456,09 eur s prislusenstvom, na odvolanie Zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Bratislava
I1z26.9.2019, €. k. 12C/50/2013-326, takto

rozhodol:

Napadnuty rozsudok sudu prvej inStanciesa potvrdzuje.

Zalovanému sa proti zalobcovi priznava narok na nahradu trov odvolacieho konania v pinom
rozsahu.

O vyske nahrady trov odvolacieho konania rozhodne sud prvej instancie po pravoplatnosti rozhodnutia,
ktorym sa konanie konci, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie Zalobu zamietol a Zalovanému vo i Zalobcovi priznal
narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu.

2. Zalobca sa zalobou podanou stdu dfia 11.2.2013 voéi Zzalovanému domahal splnenia povinnosti
zaplatit mu istinu 3.887,22 eur spolu s prisluSenstvom, t. j. irokom z ome8kania a trovami konania z
titulu Zmluvy o spolocenstve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a Mandéatnej zmluvy. Uznesenim
€. k. 12C/50/2013-80 zo dna 27.11.2013, ktoré nadobudlo pravoplatnost dfia 16.7.2014 v spojeni s
uznesenim Krajského sudu v Bratislave €. k. 4Co/123/2014-109, sud konanie v ¢asti o zaplatenie istiny
3.431,13 eur ako i k nej prislichajuceho prisluSenstva zastavil, nakolko Zalovany po podani Zaloby
uhradil dha 30.3.2013 sumu 2.400,- eur a dfia 26.4.2013 sumu 900,- eur, priCom tieto platby boli
Zalobcom zapocitané na ro¢né vyuctovanie za rok 2010 v sume 1.200,- eur, za rok 2011 v sume 1.200,-
eur a za rok 2012 v sume 900,- eur.

3. Rozsudkom €. k. 12C/50/2013-194 zo dria 26.5.2016 dospel Okresny sud Bratislava Il k zaveru, Ze
narok Zalobcu je dévodny. Z listinnych dékazov zaloZenych do sudneho spisu a to Zmluvy o spologenstve
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dha 24.7.1998 a Mandatnej zmluvy zo dfia 7.10.1998
a 6.4.2010 mal sud preukazané, Ze Zalobca vykonava spravu bytového domu na ulici Krizna 21 v
Bratislave. Z obsahu zmluvy o spoloCenstve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vyplyva, Ze
vlastnici bytov a nebytovych priestorov zriadili Spolo&enstvo Krizna 21, tlohou ktorého je v sulade s €l. VII
bodu 1 zabezpecit prevadzku, udrzbu a opravy spolo€nych €asti a spolo€nych zariadeni a prislusenstva
domu a pozemku v rozsahu uvedenom v zmluve. Zaroven na zéklade Mandatnej zmluvy uzatvorenej
medzi Zalobcom a spolo&nostou AG-EXPERT s.r.o., spoloénost AG-EXPERT s.r.0. vykonavala odborné



a profesionalne &innosti spojené so spravou domového a bytového fondu, pri¢om v sulade s €l. Il bodom
4 sa zaviazal vykonat kazdy kalendarny rok rozucétovanie plneni poskytovanych s uzZivanim bytov a
nebytovych priestorov za dom a predloZit’ ho spologenstvu najneskdr do 31. maja nasledujuceho roka.
Po oboznameni sa s tymto rozu¢tovanim je spravca, t. j. spolo€nost AG-EXPERT s.r.o., povinny pripravit
rozucétovanie kazdému vlastnikovi.

4. Odvolaci sud svojim rozhodnutim zo dfia 29.3.2018 pod €. k. 6C0/426/2016 napadnuty rozsudok sudu
prvej inStancie zrusil a vec mu vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie. Odvolaci sud rozhodnutie
odbévodnil okrem iného tym, Ze Podla nazoru odvolacieho sudu vyplyva, Ze na spravu bytového
domu Krizna 21 v Bratislave su de facto uzavreté dve zmluvy, a to Zmluva o spolo€enstve zo dna
31.7.1998 (€. . 7), ako i mandatna zmluva uzavreta so spolocnostou AG-EXPERT, s.r.o. (spravcovskou
spolo¢nostou) dha 6.4.2010 (&. I. 101). V danom bytovom dome tak spravu domu vykonava jednak
samotné Spolocenstvo vlastnikov, ako i spravcovska spolo¢nost’ AG- EXPERT, s.r.o., ¢o vSak zakon €.
182/1993 Z.z. nepripusta (§ 6 ods. 3, 4). Je potrebné si uvedomit, Ze hoci Zalobca a spolo¢nost’ AG-
EXPERT, s.r.o. maju medzi sebou uzavretu mandatnu zmluvu, tato je neplatna, nakolko z jej obsahu
vyplyva, Ze celu spravu bytového domu Krizna 21 v Bratislave (vratane disponovania s u¢tom vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, inkasovania nedoplatkov z ro€ného vyué&tovania a vracania z neho
preplatkov, hospodarenia s fondom prevadzky, udrzby a oprav, disponovania s Uhradami za plnenia
spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov bez predchadzajiceho suhlasu spolo€enstva a bez
finanéného obmedzenia) vykonava spolo¢nost AG-EXPERT, s.r.o. (ako spravcovska spolo¢nost), hoci
si na ten isty ucel jednotlivi vlastnici bytov a nebytovych priestorov zriadili Spolo¢enstvo. Mozno potom
uzavriet, Ze mandatna zmluva zo diia 6.4.2010 je v zmysle § 6 ods. 3, 4 zak. €. 182/1993 Z.z. neplatnym
pravnym ukonom. Neplatna je i preto, Ze so spravcovskou spolo€nostou na vykon spravy bytového
domu mézu zmluvu uzavriet’ len vlastnici bytov a nebytovych priestorov, a nie Spolo€enstvo (§ 6 ods. 1
zak. €. 182/1993 Z.z.). Preto nebolo mozné prihliadat ani na vymery (roéné vyuc&tovania nakladov), ktoré
boli vyhotovené a jednotlivym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov zasielané iba spolo¢nostou AG-
EXPERT, s.r.o. (€. I. 19, 21,23), kedZe tato spolo¢nost spravu bytového domu vykonavala na zaklade
neplatnej mandatnej zmluvy. Na uvedené vymery by bolo mozZné prihliadat len ak by ich vyhotovilo
a jednotlivym vlastnikom zasielalo Spolo¢enstvo. Nakolko na vymery zaloZené v spise na ¢€.I. 19, 21,
23 nebolo mozné v tomto sudnom konani prihliadat (nakofko neboli vyhotovené na to opravnenym
subjektom), nebolo nasledne mozné ustalit’ ani existenciu a vysku nedoplatku Zalovaného. Navyse (s
poukazom na uvedené) mozno konstatovat i to, Ze Zalovanému neboli doposial roéné vyuctovania
nékladov, z ktorych mal vyplyvat’ Zalovany nedoplatok, riadne doruéené.

5. Ulohou sudu prvej instancie v zmysle rozhodnutie odvolacieho sudu bolo vyzvat Zalobcu, aby v
konani preukazal zaslanie takych ro€nych vyuctovani nakladov Zalovanému, ktoré vyhotovil v zmysle
Zmluvy o spolo¢enstve samotny Zalobca (Zalobca bude zrejme musiet sam nanovo vypracovat a dorugit
tieto ro€né vyuctovania nakladov), a z ktorych bude pre Zalovaného vyplyvat Zalovany nedoplatok. Ak
Zalobca v tomto smere svoju dékaznu povinnost nesplni, nebude mozné Zalobe vyhoviet. NavySe az
dorucenim riadne vyhotovenych ro&nych vyuétovani nakladov (t. j. vyhotovenych a zaslanych Zalobcom)
resp. uplynutim 15 dni od ich doru€enia (v pripade neuhradenia nedoplatku z nich vyplyvajiceho), bude
mozné od Zalovaného poZadovat i prislusny urok z omeskania. Dovtedy nemozno tvrdit, Ze by bol
Zalovany s plnenim svojho pefazného zavazku v omeskani. Zaverom odvolaci sud dodal (a v tomto
smere sa plne stotoZiuje s ndzorom sudu prvej inStancie), Ze Zzalovany je povinny z titulu vlastnictva
nebytového priestoru v bytovom dome hradit’i (alikvotnu East)) také naklady, ktoré sice priamo nesuvisia
s dodavkami sluzieb do nebytového priestoru, ale sa tykaju nakladov na spolo¢né priestory, zariadenia
a prisluSenstva bytového domu. Preto bude nedévodna obrana Zalovaného, ktory odmieta uhradzat
nim namietané polozky vyucétovania s odovodnenim, Ze tieto sluzby mu nie su do nebytového priestoru
dodavané resp. ich nevyuziva. Podfla ¢&l. XI body 1 az 5 Zmluvy o spolo€enstve je vlastnik bytu a
nebytového priestoru povinny platit preddavky na uhradu nakladov spojenych nielen s prevadzkou bytu
a nebytového priestoru, ale i nakladov spojenych s prevadzkou samotného bytového domu. Nemozno
opomenut ani to, Ze vlastnik nebytového priestoru je su€asne i podielovym spoluvlastnikom tychto
spolo¢nych €asti, zariadeni a prisluSsenstva bytového domu (§ 13 ods. 1 z&k. &. 182/1993 Z. z.) a teda
sa musi podielat’ na nakladoch ich spravy. Tuto zmluvu o spolo¢enstve Zalovany obdrzal pri nadobudani
nebytového priestoru do svojho vlastnictva od p. B. (ktory ju podpisal), a nemézZe byt na ujmu zvySnym
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome skutonost, Ze Zalovany k nej v Zmluve uzavretej F.
P.. B. vyslovne nepristupil, nakolko povinnost prispievat na naklady spojené s prevadzkou, udrzbou a
opravami spolo€nych &asti domu a spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva, pripadne pozemku mali/



maju vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome (§ 10 ods. 1 zak. €. 182/1993 Z.z. u€inného
v ¢ase nadobudnutia nehnutelnosti Zalovanym) - ide tu o zdkonnu povinnost.

6. Sud prvej indtancie vykonanym dokazovanim v dalSom priebehu sporu zistil, Ze Zalovany bol
vlastnikom nebytového priestoru &. 1-NP2 v bytovom dome v Bratislave na Kriznej ulici &. 21. Zalobca na
zaklade Zmluvy o spologenstve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dfia 24.7.1998 zabezpeduje
prevadzku domu a udrzbu a opravy spoloénych €asti a spoloénych zariadeni domu. V zmysle &lanku VI
bodu 1 predmetnej zmluvy spologenstvo prostrednictvom predsedu zabezpeduje prevadzku, udrzbu a
opravy spoloénych €asti a spolo¢nych zariadeni a prisluSenstva domu a pozemku v rozsahu uvedenom v
tejto zmluve a to vlastnymi kapacitami spologenstva alebo dodavatel'sky. Zalobca na zaklade mandatne;j
zmluvy splnomocnil na zabezpec&enie niektorych €innosti suvisiacich so zabezpe€enim prevadzky domu
a udrzbou spolognych €asti a zariadeni domu profesionalneho spravcu, spoloénost AG-EXPERT, s.r.o.
V rdmci tohto splnomocnenia vykonavala tato spolo¢nost v mene a na uc¢et Zalobcu ¢innosti tykajluce sa
evidencie platieb, vytétovania, vedenia uétovnictva a pod. Zalobca v Zalobe poukézal na ustanovenie
§ 10 ods. 1 z&kona &. 182/1993 Z.z. a na ustanovenia zmluvy o spoloCenstve vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov, v zmysle ktorych boli vlastnici bytov a nebytovych priestorov povinni platit
mesacne preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu a podla § 10 ods. 6 citovaného zakona
boli povinni platit mesacne uhrady za plnenia spojené s uZivanim bytov a nebytovych priestorov.
Mesacné platby boli splatné do 15. dfia bezného mesiaca, pricom nedoplatok je splatny do 15 dni od
dorudenia vyuétovania. Zalobca v Zalobe uviedol, Ze Zalovany od roku 2012 vébec neplatil mesaéné
platby, priom za mesiace januar az februar ma dlh vo vyske 117,99 eur mesacne a od mesiaca marec az
september vo vyske 124,64 eura mesacne, spolu vo vyske 1.108,46 eura. Zalovany neuhradil Zalobcovi
ani nedoplatok za vyuctovanie za rok 2009 vo vySke 45,96 eura, za rok 2010 vo vyske 1.314,51 eura a
za rok 2011 vo vy8ke 1.418,29 eura. Vyuctovanie za rok 2009 bolo odporcovi zaslané dria 27.5.2010,
za rok 2010 mu bolo doru€ené dria 11.6.2011 a za rok 2011 dfia 11.6.2012. Nedoplatok za rok 2009
sa stal splatnym dfa 12.6.2010, nedoplatok za rok 2010 dria 26.6.2011 a nedoplatok za rok 2011 dna
26.6.2012. Zalovany v$ak splatné nedoplatky neuhradil.

7. Sud prvej inStancie s poukazom na vysloveny pravny nazor odvolacieho sudu dospel k zaveru, Ze
Zalobe nie je mozné vyhoviet dovodiac, ze kedZe Zalobca nepredlozil Ziadne dékazy o tej skutonosti, Ze
opatovne dorudil roéné vyuctovanie nakladov, na zaklade ktorych mal vzniknat nedoplatok Zalovanému
a tieto mu riadne dorudil, nebolo mozné s poukazom na rozhodnutie Krajského sudu v Bratislave, €.k.
6C0/426/2016 navrhu vyhoviet, a preto Zalobu zamietol.

8. Sud prvej indtancie prejednavanu vec pravne vymedzil ust. § 6 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,ZoVBaNP*). O nahrade trov
konania rozhodol zmysle ust. § 255 ods. 1 CSP tak, Ze Zalovanému priznal nahradu trov konania v
plnom rozsahu.

9. Proti rozsudku sudu prvej inStancie podal v zakonnej lehote odvolanie Zalobca z dévodu podla §
365 ods. 1 pism. f) a h) CSP, t. j. Ze sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov
k nespravnym skutkovym zisteniam a Ze rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho
pravneho posudenia veci. Uviedol, Ze nesuhlasi s tvrdenim sudu, ktory uviedol, Ze de facto su
na spravu domu uzatvorené 2 zmluvy. Tymto pravnym nazorom sudov oboch stupfiov bola pravna
subjektivita Zalobcu obmedzena nad ramec zékona. Spdsobilost Zalobcu na uzatvorenie mandatnej
zmluvy vymedzuje § 7b ZoVBaNP a Zalobca ma za to, Ze v ramci tohto zdkonom daného ramca svojej
pravnej subjektivity uzatvoril aj mandatnu zmluvu dnia 6.4.2010. Zmluva, ktoru uzatvoril so spolo&nostou
AG-EXPERT, s.r.o. dfia 7.10.1998 bez ohladu na jej oznagenie svojim obsahom a tiez podla ozna&enia
ucastnikov zmluvy bola uzatvorena pre urcité, presne vymedzené &innosti pri sprave domu, ktoré
mal mandatar AG-EXPERT, s.r.o. ako odborna a profesionalna spolo¢nost’ pre Zalobcu vykonavat v
jeho mene a na jeho ucCet a bola uzatvorena z dovodov, Ze sprava domu vyZaduje znalosti najma
technické, ale aj ekonomické a pravne, aby bola zabezpe&ena sprava domu na pozadovanej urovni.
Pri prevzati spravy Zalobcom od vlastnika domu bolo potrebné zaéat' s riadnym udrziavanim domu
a diagnostikovat’ a naplanovat’ vacsie opravy, rekonstrukciu a obnovu domu ako celku a tiez hladat
moznosti, kde zabezpecit' potrebné finanéné prostriedky na tento ucel a pri tom sa starat o dodavku
plneni spojenych s uZivanim bytov a nebytovych priestorov v dome a iné problémy, ktoré sa v ramci
spravy domu vyskytli. Pre tak odborne a ¢asovo naroénu pracu nebol nikto s vlastnikov bytov v dome
pri vzniku spoloCenstva vybaveny. Preto vlastnici suhlasili s tym, Ze v urcitom rozsahu sa &innosti



pri sprdve domu budu zabezpec€ovat dodavatelsky (€l. VIl bod 1 zmluvy o spoloCenstve). V Case
uzatvorenia predmetnej zmluvy mohlo dostat bankovy Uver na uskuto€nenie obnovy bytovych domov
len spolo€enstvo, a zarovef nebola legislativhe zabezpefena Ziadna ochrana fondu prevadzky, udrzby
a oprav na ucte spravcu tak, ako je su€asna ochrana danéa § 8 ods. 3) a 4) zakona tym, Ze za majitela
U¢tu domu zriadeného spravcom v banke sa urili vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome,
tento uCet podlieha osobitnému zakonu o ochrane vkladov, dalej zakon upravil, Ze majetok vlastnikov
nie je suCastou majetku spravcu a tento majetok neméze byt sucastou konkurznej podstaty spravcu
ani predmetom vykonu rozhodnutia smerujuceho proti majetku spravcu. V praxi sa stavalo, Ze v tomto
obdobi boli nechranené peniaze vo fonde prevadzky, udrzby a oprav postihnuté exekuciou na majetok
spravcu, najma, ak spravca vykonaval aj ind podnikatelsku €innost’ ako sprava domov. Preto si vlastnici
bytov a nebytovych priestorov chranili prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav cez spologenstva.
Zalobca sa tiez nestotoZfiuje s nazorom, Ze cell spravu bytového domu (vratane disponovania s uétom,
Uhradami za plnenie spojené s uZivanim bytov a NP, vykonava AG -EXPERT s.r.o. Sudy podla neho
nevzali do Uvahy, Ze to méze byt len pri dispoziciach s Uhradami za plnenia spojené s uzivanim bytov
a NP (zabezpecenie tepla, vody, odvoz odpadu, prevadzky vytahov a pod.) a nie s fondom. Mandatar
ako profesional, ktory spravuje viac domov ma aj lepSi prehlad o tom, &i je vykdzana spotreba mozna,
alebo €i je tam nejaky unik, ktory treba rieSit. Preto na tato ¢ast ma mandatar mozno vacésie kompetencie
od spoloCenstva, ktoré ho vSak k tymto ukonom jednoznacne poverilo. KedZe vztah medzi Zalobcom
a spolo¢nostou AG-EXPERT, s.r.o. sa roky upeviioval déverou v mandatara a jeho spolahlivostou,
uzavrel Zalobca s touto spolo€nostou novd mandatnu zmluvu 6.4.2010. Pre posudenie naroku Zalobcu
uplatneného v tomto konani je zmluva z roku 1998 z vacsej Casti irelevantna nakolko za obdobie od
roku 2009 bol uplatneny narok iba vo vySke 45,96 €. Ostatné naroky su za obdobie rokov 2010 az
2012. Poukazal aj na to, Ze Zalovany Zalovanu pohladavku uznal ¢o do doévodu a vySky v rozsahu
3431,13 € a teda uspeSnost Zalobcu bola viac ako v 82 %. Preto sud nespravne rozhodol aj o naroku
na nahradu trov konania pre Zalobcu, ktory mal Uspech v takomto rozsahu. Nadalej vSak zotrval na
tvrdeni, Ze narok je dévodny v celom rozsahu, teda aj v Ciastke, ktord vymaha Zalobca po Ciastoénom
spatvzati Zaloby, t. j. vo vySke 456,09 eur s prisl. Dalej uviedol, Ze na roénych vyu&tovaniach je
jednoznalne uvedené, Ze su to listiny Spolo€enstva vlastnikov bytov Krizna 21 v zastupeni AG-EXPERT
s.r.o. Teda rozhodne nejde o listiny vyhotovené neopravnenym subjektom, pretoZe Spolo€enstvo je
riadne zapisanou a existentnou pravnickou osobou a méze sa pri svojich ukonoch dat zastupovat’ inou
pravnickou osobou. Na vyudtovaniach je uvedeny ako zhotovitel Spolo€enstvo v zastupeni spoloénosti
AG-EXPERT s.r.0., a teda za v8etky vyucétovania zodpoveda splnomocnenec, t. j. Spologenstvo Krizna
21, preto poziadavka KS, aby tieto boli opatovne doru€ované len pod hlavi¢kou spolo€enstva, aby tam
nebola uvedena splnomocnena spolo¢nost, je v rozpore so zakonom, konkrétne s uvedenym ust. § 7b
zékona €. 182/1993 Z.z. Tieto vyuctovania boli Zalovanému doru€ené, o Com svedci aj skutoénost, Zze v
znaénej Casti uhradil polozky vyuctovani za roky 2009 az 2012 na zaklade ¢oho doslo k spatvzatiu v Casti
vykonanych thrad, pri€om Zalovany plnil jednoznaéne len v dosledku toho, Ze nedoplatky boli vymahané
sudnou cestou. Preto pokyn Krajského sudu Bratislava, aby Zalobca preukazal, Ze vyuctovania zasielal
len vo svojom mene, alebo aby ich opatovne doruéil, je nesplnitelné. Namietky Zalovaného, Ze mu neboli
vyuctovania ako aj predpis preddavkov doru¢ené nie su pravdivé, v spise su zaloZené doklady o ich
doruceni. (vyuct. za r. 2009 - 27.5.2010, za r. 2010 - 11.6.2011, za rok 2011 - 11.6. 2012 a za rok 2012
6.6.2013.) V danom pripade zamietavé napadnuté rozhodnutie Okresného sudu Bratislava Il poSkodilo
neopravnene vietkych ostatnych vlastnikov v bytovom dome a samozrejme, vytvorilo precedens na
nepostihnutelné porusovanie povinnosti ostatnych vlastnikov platit preddavky. Zalobca navrhol, aby
odvolaci sud zmenil napadnuty rozsudok Okresného sudu Bratislava |l tak, Ze Zalobe vyhovie v celom
rozsahu (po Ciasto&nom spatvzati) a zaviaZze Zalovaného k nahrade trov prvostupfiového i odvolacieho
konania.

10. Zalovany vyuZil pravo vyjadrit sa k odvolaniu Zalobcu a v podani zo dia 15.1.2020 uviedol, Ze
s odvolanim Zalobcu nesuhlasi, pretoZe Zalobca aj s pravnou zastupkyfiou JUDr. Mariou Gbelskou si
nezakonne opatrili plnomocenstvo s podpisom p. E. T., ktory podla vypisu z registra spoloenstiev a
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov €islo spisu OU-BA-OVVS1-2017/038152 zo dha 15.3.2017
predseda E. T. mal dfia 7.10.2012 uplynutie funkéného obdobia predsedu a pravny stav spologenstva
od toho €asu nebol prispdsobeny zakonu &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni neskorSich predpisov (v zmysle § 31 ods. 1 cit. zakona). Toto isté konStatovala aj sudkyra JUDr.
Gabriela Sobolovska v bode 28. Rozsudku SR 12C/50/2013-326 ICS: 1213203422 zo diia 26.09.2019.
Dalej v bode 29. tohto rozsudku sudkyfa JUDr. Gabriela Sobolovska uvadza rozhodnutie Krajského
sudu v Bratislave €.k. 6C0/426/2016, ktorym tento uviedol, Ze je Ulohou sudu prvej indtancie, aby



Zalobca v konani preukézal zaslanie takych ro€nych vyuctovani ndkladov Zalovanému, ktoré vyhotovil
v zmysle zmluvy o spologenstve, a z ktorych jednoznaéne bude vyplyvat Zalovany nedoplatok. Zalobca
nepredlozZil Ziadne dbkazy, ktoré v rozhodnuti konStatoval Krajsky sud v Bratislave a tato dokazna
povinnost’ nebola splnena. PredlozZil sudu faktaru Cislo 42/2016 s datumom vyhotovenia 6.7.2016 so
splatnostou 13.7.2016 na sumu 2 335,45 eur, ktora bola zaplatena 11.7.2016 a je nezékonna uz z toho
dévodu, Ze Rozsudok Okresného Bratislava Il. zo diia 26.05.2016 bol expedovany 1.7.2016 a jemu
doru€eny 25.7.2016 a jeho mozZnost podania odvolania do 9.8.2016. Je podla Zalovaného evidentné,
Ze advokatka JUDr. Gbelska sa neopravnene obohatila na ukor vlastnikov Spolo€enstva Krizna 21,
Bratislava, ICO: 31 789 773 o sumu 2 335,45 eur. Zalovany na zaklade vy$$ie uvedeného skutkového
stavu ziada odvolaci sud, aby zamietol odvolanie Zalobcu v I. aj Il. bode Rozsudku SR 12C/50/2013-326
a predpisal JUDr. Gbelskej bezdévodné obohatenie vo vyske 2335,45 eur s 10 % urokom.

11. Odvolaci sud preskumal vec v rozsahu a medziach dévodov odvolania (§ 379, § 380 ods. 1 a 378 ods.
1 CSP), bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP), kedZe sa nejednalo o pripad, v
ktorom by bolo potrebné zopakovat alebo doplnit dokazovanie, nariadenie pojednavania si nevyZadoval
ani délezity verejny zaujem a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcu nie je podané dévodne.

12. Odvolaci sud, prihliadajuc na obsah sudneho spisu a z neho vyplyvajuci skutkovy stav, nezistil v
postupe sudu prvej inStancie Ziadne vady tykajuce sa procesnych podmienok (§ 380 ods. 2 CSP), pricom
v napadnutom rozhodnuti dostato€ne zodpovedal na v konani nastolené otazky majuce pri rozhodovani
o uplatnenom naroku podstatny vyznam a v rozhodnuti sa vysporiadal i s podstatnymi vyjadreniami
stran prednesenymi v konani na sude prvej inStancie (§ 387 ods. 2, 3 CSP) a zaroverf sa dbsledne riadil
pravnym nazorom odvolacieho sudu vyslovenym v zruSujucom uzneseni odvolacieho sudu. Na zaklade
prieskumu uvedeného rozhodnutia sudu prvej indtancie, i konania ktoré mu predchadzalo, dospel
odvolaci sud k zaveru, Ze uplatnené odvolacie dévody neodévodiuju zruSenie, i zmenu napadnutého
rozhodnutia prvoin§tanéného sudu. Rozhodnutie sudu prvej inStancie vo vyroku o zamietnuti Zaloby je
vecne spravne.

13. K doplneniu dévodov rozhodnutia sudu prvej inStancie a v zaujme dbsledného vyporiadania sa s
ostatnymi odvolacimi namietkami odvolaci sud (po zotrvani na zaveroch uvedenych v predchadzajicich
rozhodnutiach) udava nasledovné.

14. Podla § 6 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
ucinnom v €ase do 30.9.2014 (1. j. v Case za ktory si Zalobca uplatriuje svoj narok) - dalej len ,ZoVBaNP*
na spravu domu sa zriaduje spologenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej len
"spoloCenstvo"), ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov neuzavri zmluvu o vykone spravy s inou
pravnickou osobou alebo fyzickou osobou (dalej len "spravca"), najméa s bytovym druzstvom.

15. Podla § 6 ods. 2 ZoVBaNP sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo
spologenstvo zabezpeduje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome

a) prevadzku, udrzbu, opravy a udrzZiavanie spolo¢nych &asti domu, spoloénych zariadeni domu,
prilahlého pozemku a prisluSenstva,

b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,

c) vedenie u¢tu domu v banke,

d) vymahanie 8kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych nedoplatkov,

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

16. Podla § 6 ods. 3 ZoVBaNP na spravu domu nesmu byt dohodnuté su¢asne viaceré formy spravy
domu. Na spravu v jednom dome mdze byt uzavretd zmluva len s jednym spravcom alebo len jedna
zmluva o spolocenstve.

17. Podla § 6 ods. 4 ZoVBaNP zmluvy uzatvorené v rozpore s odsekom 3 su neplatné.

18. Podla § 7b ods. 3 veta prva a druhd ZoVBaNP 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 vyuc&tovanie pouZitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad
za plnenia rozuc¢tované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome.

19. K Uprave znenia najma ods. 1 a 4 ust. § 6 ZoVBaNP prislo prijatim zakona €. 283/2018 Z. z. s
u€innostou od 1.11.2018. Cielom navrhovanej Upravy bolo v zmysle dévodovej spravy predovSetkym
zjednodusenie a sprehladnenie pravnej upravy rozhodovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, ako aj odstranenie niektorych vykladovych problémov suvisiacich so spravou bytového domu
obomi zakonnymi formami (spravca a spologenstvo vlastnikov). ISlo teda o spresnenie vykladu v praxi
najcastejSie aplikovatefnych ustanoveni zdkona. Vzhladom na moznost viacerych vykladov doterajSieho
znenia § 6 ods. 4 zakona sa navrhlo, aby bolo expressis verbis ustanovené, Ze platna je zmluva uzavreta
na spravu domu ako prva a ostatné subezné zmluvy, ktorych predmetom je sprava domu, su neplatné.
Dévodom navrhovanej Upravy je zamedzit neplatnosti vSetkych zmluv v pripade uzavretia viacerych
zmlav, &im by nebola zabezpelena sprava domu. Preto sa navrhlo, aby bola platna len najskor uzavreta
zmluva.

20. Namietku Zalobcu, Ze pravnym nazorom sudov oboch stupriov bola pravna subjektivita Zalobcu
obmedzena nad ramec zakona (ohlfadne uzatvorenia mandatnej zmluvy so spol. AG-EXPERT, s.r.0.)
odvolaci sud posudil s ohfadom na uvedené ako neopodstatnend. V zmysle citovanych zakonnych
ustanoveni spradvu domu vykonava len spoloenstvo alebo spravca, priCom vlastnici bytov a nebytovych
priestorov su od 1.11.2018 uZ ex lege povinni zabezpedit spravu domu jednou z tychto foriem (a to
uz driom prvého prevodu vlastnickeho prava k bytu a nebytového priestoru v dome). Na spravu domu
nesmu byt dohodnuté su€asne viaceré formy. Na spravu v jednom dome mdze byt uzavreta zmluva
len s jednym spravcom alebo len jedna zmluva o spologenstve; ak boli uzavreté zmluvy v rozpore
s tymto principom, je platnd zmluva o vykone spravy alebo o zmluva o spoloenstve uzavreta ako
prva; ostatné zmluvy dohodnuté na spravu domu ako aj iné zmluvy (v praxi najCastejSie prikazné Ci
mandatne) uzavreté v rozpore s tymto principom (§ 6 ods. 3 ZoVBaNP) su neplatné. Obe formy vykonu
spravy domu su v zadsade zaloZzené na zmluvnom principe, pretoZze pravnym titulom nevyhnutnym pre
vznik spolo¢enstva vlastnikov je az na jednu zakonnu vynimku (§ 8a ods. 8 ZoVBaNP, kedy vznika
spologenstvo ex lege) platne schvalena zmluva nadpoloviénou vaésinou hlasov vsetkych vlastnikov.
Osoby, ktoré podpisuju schvalenu zmluvu o vykone spravy a zmluvy o spolo€enstve musia byt poverené
vlastnikmi formou rozhodnutia prijatého aspor nadpoloviénou vagsinou hlasov vietkych viastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome podfa ust. § 14b ods. 1 pism. a) ZoVBaNP. Z toho vyplyva, Ze ide
o dve samostatné rozhodnutia - rozhodnutie o schvaleni samotnej zmluvy o spolo¢enstve/zmluve o
vykone spravy a zaroven aj rozhodnutie o povereni oséb na jej podpis. Zmluvu o spologenstve a zmluvu
0 vykone spravy uz nemusi podpisat nadpoloviéna vacsina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
ako to bolo do 31.10.2018. Zmena zakonnej Upravy sa po¢nuc dfiom 1.11.2018 dotkla aj problému
tzv. dvojitej spravy bytového domu. V praxi sa totiz pri vykone spravy formou spolo€enstva vlastnikov
vyskytovalo, Ze toto uzavrelo mandatnu alebo ind zmluvu podobného typu s tretou osobou (naj¢astejSie
spravcom), ktory de facto vykonaval cell spravu domu. Formalne v3ak na zaklade mandatnej zmluvy
vykondval €innost v mene a na u€et spoloCenstva vlastnikov, av8ak obsahom zmluvného vztahu bol
Casto vykon spravy celého domu; takyto mandatar pritom nebol v priamom zmluvnom vztahu s vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov v dome. Do 31.10.2018 bolo mozné takyto postup kvalifikovat ako
obchadzanie zakona - kogentného prikazu v § 6 ods. 3 ZoVBaNP, a teda o neplatnost pravneho ukonu
v zmysle § 6 ods. 4 ZoVBaNP a § 39 Obcianskeho zdkonnika. Od 1.11.2018 v dosledku zmeny ust. §
6 ods. 3 a 4 ZoVBaNP vs3ak uz ide o priamy rozpor so zakonom. Argumentom je, Ze spravcovia podla
zakona €. 246/2015 Z. z. o spravcoch bytovych domov v zneni neskorSich predpisov maju sprisnené
podmienky na vykon &innosti (v pozicii mandatarov voci spologenstvu viak toto spifiat nemusia). Ak ide
o platny vykon spravy, vznika tu dvojity pravny vztah a aj pripadnu pravnu zodpovednost za Skodu, Ci
iné pochybenie pri vykone spravy mandatarom voci spologenstvu je potrebné podla toho posudzovat;
(ne)platnost takejto zmluvy je vSak opravneny posudit len sud v sporovom konani. Nie je vylucené, Ze
spologenstvo viastnikov bytov a nebytovych priestorov (ako pravnicka osoba uzavrie mandatnu zmluvu
(podla zakona €. 513/1991 Zb. Obchodny zakonnik) s mandatarom, avSak vyhradne na vykon niektorych
presne urCenych Specifikovanych €innosti (nie vdak na komplexnu spravu bytového domu), ktoré suvisia
so spravou bytového domu, priom mandatar musi mat uvedenu &innost v predmete podnikania.
Spoloc¢enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (ako pravnicka osoba) nemdze uzavriet zmluvu
o vykone spravy podlfa ZoVBaNP na vykon komplexnej spravy bytového domu, kedZe tento typ zmluvy
sa uzatvara s jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v tych bytovych domoch, kde nie je
zriadené spolo¢enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.



21. V posudzovanom pripade zmluvou zo dia 31.7.1998 bola v zmysle ust. § 7 ZoVBaNP uzavreta
Zmluva o spolo¢enstve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Dfia 7.10.1998 uzatvorilo spologenstvo
so spol. AG-EXPERT s.r.o. Zmluvu o vykone spravy v zmysle § 8 ZoVBaNP, ktori zmluvné strany
vypovedali ku driu 1.10.2009 (ako mandatnu zmluvu) a nasledne diia 6.4.2010 uzavreli Mandatnu
zmluvu v zmysle ust. § 262 Obchodného z&konnika, predmetom ktorej bola povinnost spravcu, Ze
,bude v mene spoloCenstva a na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov KriZzna 21, Bratislava
zabezpec€ovat' prevadzku, udrzbu a opravy spolo¢nych Casti, spoloénych zariadeni a prisluSenstva
domu a zabezpelovat plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome podla
zmluvy o spologenstve ....“. Dal$ie prava a povinnosti zmluvnych stran odvolaci sud uvadza v bode 10
odbvodnenia svojho predchadzajuceho rozhodnutia. Mandatnu zmluvu v mene mandanta ,Spolo&enstvo
Krizna 21“ uzavrel predseda spoloCenstva René Galbinec. Z obsahu tohto pravneho ukonu je bez
pochybnosti, Ze jej predmetom bol komplexny vykon spravy bytového domu Krizna 21 v Bratislave
spravcovskou spolo¢nostou AG-EXPERT, s.r.o., ktora vSak nebola uzavreta na zaklade rozhodnutia
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v tomto bytovom dome ani nimi samotnymi. Tuto zmluvu je
preto potrebné s ohladom na citované zakonné ustanovenia ZoVBaNP povaZovat za neplatna s tym,
Ze platnou je zmluva o spolo€enstve uzavreta ako prva, t. j. zmluva o spolo¢enstve zo dfia 31.7.1998
a jedine zalobca bol tak opravneny predloZit vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu
o svojej Cinnosti za predchadzajuci rok tykajucej sa domu, najma o finanénom hospodareni domu, o
stave spoloénych €asti domu a spoloénych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skuto&nostiach,
ktoré suvisia so spravou domu a zaroven jedine spolo¢enstvo bolo povinné vykonat' vyuctovanie pouZzitia
fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad za plnenia rozuctované na jednotlivé byty a nebytové priestory
v dome (§ 7b ods. 3 ZoVBaNP, bod 21 tohto odévodnenia). Ak teda Zalovany v konani namietal, Ze
ro¢né vyuctovania nevystavilo a nezaslalo spolo€enstvo, ale neopravneny subjekt na zaklade neplatne;j
zmluvy, sud prvej indtancie vyhodnotil tuto namietku ako dévodnu a vec spravne pravne posudiac, aj
v nadvaznosti na pravny nazor vysloveny odvolacim sudom, vecne spravne zamietol. Ako uz odvolaci
sud konstatoval vo svojom predchadzajucom rozhodnuti, nezohfadniac namietku Zalobcu, Ze jeho
pokyn je nesplnitelny, Zalobca dodrziac zakonné (kogentné) ustanovenia ZoVBaNP bude tak musiet
skutkovy stav uviest do suladu s pravnym a vystavit nové vyuc¢tovania pouzitia fondu prevadzky,
udrzby a oprav a uhrad za plnenia rozuctované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome s
prihliadnutim na su¢asnu platobnu disciplinu zalovaného. Na zaver odvolaci sud zalovanému pripomina,
Ze pravne zavery vyslovené v tomto rozhodnuti ho ako vlastnika nebytového priestoru v bytovom
dome nezbavuju povinnosti riadne a v€as uhradzat preddavkové platby odsuhlasené viastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v predmetnom bytovom dome, ale aj pripadné nedoplatky vyuétované v roénych
vyucétovaniach. Na ostatné namietky Zalovaného odvolaci sud ako na nepreukézané a pre toto konanie
irelevantné, neprihliadol. V pripade, Ze Zalovany sa odévodnene domnieva, Ze byvala pravna zastupkyna
JUDr. Gbelska sa mala dopustit neopravneného konania, je opravneny podniknat na ochranu svojich
opravnenych prav a zaujmov vhodné pravne opatrenia.

22. Pokial ide o Zalobcom odvolanim napadnuty vyrok o naroku na nahradu trov konania, odvolaci
sud ma za to, Ze aj tento je vecne spravny. Sud prvej inStancie Zzalobu Zalobcu zamietol z dévodu,
Ze Zalobca nepreukdzal dévodnost Zaloby, nakolko v konani nepreukézal zaslanie takych ro&nych
vyuétovani Zzalovanému, ktoré vyhotovil v zmysle zmluvy o spoloCenstve, a z ktorych by jednoznacne
vyplyvalo, Ze Zalovany mal nedoplatok. Vo vztahu k namietke odvolatela tykajucej sa naroku na nahradu
trov konania, v €asti, v ktorej bolo konanie zastavené, odvolaci sud akcentuje, Ze ak doslo k zastaveniu
konania v dosledku spatvzatia Zaloby, mozno Zalovanému uloZit povinnost’ nahradit’ trovy zastaveného
konania v pripade &k pre jeho spravanie bola vzata spat Zaloba, ktora bola podana dévodne ( porovnaj aj
nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky zo dfia 20.03.2018 sp. zn. Il US/569/2017. Nakolko v dane;
veci, ako bolo spomenuté uz vy3Sie, bola Zaloba zamietnuta ako neddévodna, nie je mozné zavinenie
zastavenia konania pri€itat v neprospech Zalovaného. Odvolaci sud zaverom uvadza, Ze postup podla
§ 256 CSP v danom pripade nepripada do uvahy nakolko neSlo o dévodne podanu Zalobu ako to aj
vyplyva z dévodov tohto rozhodnutia.

23. Na zaklade uvedeného odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej indtancie podla § 387 ods. 1 CSP ako
vecne a pravne spravne potvrdil.

24. O trovach odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP v spojeni s § 262
ods. 1 a § 396 ods. 1 CSP a ich pInu nahradu priznal uspesnému Zalovanému vodi Zalobcovi s tym,



Ze o vySke nahrady trov odvolacieho konania rozhodne sud prvej instancie podla § 262 ods. 2 CSP
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon&i, samostatnym uznesenim, ktory vyda sudny
uradnik.

25. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0 (§ 393 ods.
2 CSP).

Poucenie:

Proti rozsudku odvolacieho sudu nie je pripustné odvolanie.
Proti rozhodnutiu odvolacieho sidu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konéi, ak sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov, ten, kto v konani vystupoval
ako strana, nemal procesnu subjektivitu, strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sudom v
plnom rozsahu a nekonal za fu zakonny zastupca alebo procesny opatrovnik, v tej istej veci sa uz
prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv za€alo konanie, rozhodoval vyluéeny sudca
alebo nespravne obsadeny sud, alebo sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskuto€hovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doSlo k porudeniu prava na spravodlivy
proces (§ 420 CSP).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky, pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho
sudu, ktord v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu eSte nebola vyrieSena alebo je dovolacim sudom
rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP). Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je
pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 ods.
2 CSP).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom
plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada, napadnuty vyrok
odvolacieho sudu o pefiaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany neprevySuje dvojnasobok
minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada, je predmetom dovolacieho konania len prislusenstvo
pohladavky a vySka prisluSenstva v ¢ase zacatia dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen
a/ a b/. Na ur€enie vysky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujici den podania
Zaloby na sude prvej inStancie (§ 422 ods. 1, 2 CSP).

Dovolanie len proti dévodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doruc€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. Dovolanie je
podané vcas aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom sude (§ 427
ods. 1, 2 CSP).

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

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP). Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je dovolatelom
fyzicka osoba, ktora ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria, dovolatefom pravnicka
osoba a jej zamestnanec alebo ¢len, ktory za fiu kond, ma vysoko8kolské pravnické vzdelanie druhého
stupfia, alebo ak je dovolatel v sporoch s ochranou slab3ej strany podla druhej hlavy tretej €asti tohto
zdkona zastupeny osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitefa, osobou opravnenou
na zastupovanie podla predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo



odborovou organizéciou a ak ich zamestnanec alebo &len, ktory za ne kona, ma vysokoskolské pravnické
vzdelanie druhého stupria (§ 429 ods. 2 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania (§ 430 CSP).



