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Rozhodnutie

Krajsky sud v Tren&ine v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Eriky Zajacovej a sudcov
JUDr. Marie Vrtochovej a JUDr. Denisa Vékonyho v pravnej veci navrhovatela Spolo¢enstvo vlastnikov
bytov - Bytovka 934, so sidlom Lanska 934, Povazska Bystrica, ICO: 34 057 919, pravne zastipeny
JUDr. Janom Sukenikom, advokatom Advokatskej kancelarie so sidlom Stred 60/55, Povazska Bystrica,
proti odporcom 1/ D. P., bytom X. XXX/XX, K. G., pravne zastupena Advokatska kancelaria JUDr.
ROJKO, s.r.o. so sidlom Zelezniéna 90/12, Povazska Bystrica, 2/ K. P., bytom X. XXX/XX, K. G., pravne
zastapeny JUDr. Ing. Milanom O¢kom, advokatom, Advokatska kancelaria so sidlom Kuzmanyho 18,
Zilina, v konani o zaplatenie sumy 1.105,20 eur s prislu$enstvom, na odvolanie odporcu 1/ proti rozsudku
Okresného sudu Povazska Bystrica zo diia 14. septembra 2015, €.k. 6C/43/2015-1086, jednohlasne, takto

rozhodol:
Odvolaci sud rozsudok sudu prvého stupfia potvrdzuje.
odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupria zaviazal odporcov 1/, 2/ zaplatit navrhovatelovi spolo¢ne a
nerozdielne sumu 1.105,20 eur s 5,15% urokom z omeSkania ro¢ne zo sumy 1.105,20 eur od 01.08.2014
do zaplatenia a do v8etko do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku. Zaroven vyslovil, Ze o nahrade trov
konania sud rozhodne samostatnym rozhodnutim po pravoplatnom skonceni veci.

Sud prvého stupfia mal z vykonaného dokazovania za preukazané, Ze odporcovia 1/, 2/ su podielovymi
spoluvlastnikmi, kazdy v 1-ici bytu €. 32 na 5. poschodi vo vchode &. 23, obytny dom sup.¢. 934,
postaveny na KNC parcele 2526/3, k.U. PovazZska Bystrica. V registri spoloCenstiev vlastnikov bytov
je evidovany navrhovatel ako Bytovka 934 so sidlom na Lanskej ulici 934 v PovaZskej Bystrici s tym,
Ze diha 12.11.1998 bola uzatvorena zmluva medzi mestom PovaZska Bystrica a Ing. Emilom Kaldsom
a Silviou Kalasou, na zklade ktorej sa zaloZilo spoloCenstvo vlastnikov bytov pre bytovy dom sup.¢.
934. Dila 31.12.2004 bola medzi spoloenstvom vlastnikom bytov a komandantom a spolo&nostou POV
BYT ako mandatarom uzatvorena mandatna zmluva, predmetom ktorej je zabezpecenie dodavok a
sluzieb spojenych s uzivanim bytu. Mandant sa zaviazal prostrednictvom svojich &lenov vlastnikov bytov
a nebytovych priestor uhradzat mandatérovi naklady za zmluvné €innosti. Zmluvou zo dia 19.06.2009
odpredala spolo€nost POV BYT, s.r.o. Povazska Bystrica spolo€nosti IFM, a.s. Bratislava veci a prava
majetkovej hodnoty, ktoré slizia k prevadzkovaniu &asti podniku spoloénosti POV BYT. Na zaklade tejto
zmluvy bol dna 18.02.2010 podpisany dodatok k mandatnej zmluve, na zaklade ktorej sa spolo€nosti
IFM, a.s. Bratislava zaviazala zabezpec€ovat pre navrhovatela dodavky a sluzby spojené s uZivanim
bytu a zaroven bol dohodnuty pausalny poplatok na zabezpedenie a plnenie predmetnej zmluvy.

Odporcovia ako podielovi spoluvlastnici bytu €. 32 dlhuju navrhovatelovi za rok 2013 sumu 1.008,50
eur, ktora pozostava z nedoplatku za spotrebované teplo, tepli vodu, vytah, osvetlenie spolo&nych
priestorov, spotrebovanu studenu vodu, upratovanie spolo¢nych priestorov a ndhradu za vykon spravy
z nedoplatku za nahradu, za pracovanie hodnét, za vykurovanie bytov, za bankové uroky, nedoplatku
do fondu oprav, odvod zrazkovej vody. Od sumy 1.117.28 eur odpocital navrhovatel sumu 12,08 eur,



ktoru mali odporcovia ako preddavok za predchadzajici rok a teda dlh takto predstavuje sumu 1.008,50
eur. Sud prvého stupfia po pravnej stranke svoje rozhodnutie odévodnil ust. § 10 ods. 1, 2 zak.¢.
182/93 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, dalej ust. €l. 9 ods. 1 Zmluvy o spoloenstve
vlastnikov bytov a dospel k zaveru, Zze kedZe odporcovia dlhuju navrhovatelovi za rok 2013 sumu, ktoru
uviedol navrhovatel v navrhu, nie je ulohou navrhovatela, aby rieSil otazku akym spésobom odporcovia
bytu uzivaju, &i uzatvaraju jeden z nich alebo obaja protipravne zmluvy, na zaklade ktorych uziva byt
tretia osoba a podobne. Tuto otazku si musia medzi sebou vyrieSit samotny odporcovia. Povinnost
odporcov ako vlastnikov bytu vyplyva zo zakona a Zmluvy o spolo€enstve viastnikov bytov. Odporcovia
su podielovymi spoluvlastnikmi bytu, kazdy v 1-ici a preto ich sud zaviazal zaplatit dlh navrhovatelovi
spolo€ne s nerozdielne. Kedze odporcovia sud vo vztahu k navrhovatelovi v omeskani, sud ich zaviazal
aj podla § 517 ods. 2 OZ v navaznosti na § 3 Nariadenia vlady €. 87/95 Z.z. uhradit navrhovatelovi aj
prislusny urok z ome8kania.

O nahrade trov konania sud rozhodne samostatnym rozhodnutim po pravoplatnom skonceni veci.

Proti tomuto rozhodnutiu podala v€as odvolanie odporkyna 1/, ktora namietala, Ze sud prvého stupha
v prejednavanej veci rozhodol pred€asne na zaklade neuplne zisteného skutoéného stavu veci a tym
aj vecne nespravne. Poukazala na skutoCnost, Ze nesuhlasi s tym, aby ju sud zaviazal spolo¢ne s
odporcom 2/ solidarne na uhradu celej sumy uplatnenej navrhovatefom, nesuhlasi s tym, Ze nie je tlohou
navrhovatela, aby rieSil otazku, akym spésobom odporcovia byt uZivaju a &i uzatvaraju jeden z nich
alebo obaja protipravne zmluvy, na zaklade ktorych uziva byt tretia osoba. Navrhovatel je spravcom,
vykonava spravu bytov a domu a preto je jeho ulohou si zabezpedit, aby tato sprava a uzivanie domu
bolo v sulade so Zmluvou o spolo¢enstve a aby naklady spojené s uzivané bytu boli u¢tované ucelne.
Uviedla, Ze bola ochotna uhradzat tie naklady, ktoré su spojené s viastnictvom bytu a nechcela uhradzat
naklady, ktoré su spojené so spotrebou, pretoZze s odporcom 2/ su v neustalych sporoch a sudnych
konaniach. Preto namietala vySku uplatneného naroku. Sud tiez nevykonal dokazovanie na okolnost’, &i
jej spravca dorudil prislusnu dokumentaciu tykajucu sa vyuétovania jednotlivych poloziek. Namietala tiez
aktivnu legitimaciu navrhovatela s poukazom na to, Ze sprava domu a bytov méze byt vykonavana iba
jednou formou a to bud formou spolo&enstva alebo spravcu, pri¢om predlozenou mandatnou zmluvou sa
obchadza zakon 182/93 Z.z., nakolko o vykone sprave rozhoduju vlastnici, pri€om mandatnou zmluvou
sa vlastnikom odfiala mozZnost rozhodnut o tom, Ze spravu realne bude vykonavat iny subjekt, ktory je
vlastne spravcom. Okrem toho poukazala na tu skuto€nost, Ze odporca 2/ v uplynulom obdobi vykonaval
uhrady vo vztahu k spolo¢enstvu alebo vo vztahu k mandatarovi a pokial platby prestal vykonavat, o
tomto nemala Ziadne informacie. Ziadala preto v koneénom désledku, aby krajsky sud ako std odvolaci
vyhovel jej odvolaniu.

K podanému odvolaniu sa pisomne vyjadril odporca 2/, ktory uviedol, Ze nesuhlasi s tvrdenim odporkyne
1/, Ze sud rozhodol na zaklade neuplne zisteného skutkového stavu. Odporkyria 1/ mala k predmetnému
bytu kfu€e, mala doh pristup, dokonca sa domahala za pomoci privolanych prislusnikov PZ na jar
v roku 2014, aby jej bolo umozZnené byt uzivat. NavySe on predmetny byt v posudzovanom obdobi
neuzival. Skuto€nost, Ze uzival ind nehnutelnost uvadzali aj svedkovia v inom konani prebiehajucom
pod sp.zn. 3C/45/2014. Rovnako sa neméze stotoznit' s tvrdenim odporkyne v tom smere, Ze nebola
0 povinnostiach suvisiacich za byt informovana. Plnenie si povinnosti podielového spoluvlastnika totiz
na jednej strane vyplyva priamo zo zdkona a na strane druhej prebiehajice sudne spory medzi nimi
vo veciach nahrady bezdévodného obohatenia za nemoznost uzivania bytu a zaplatenia diZnych sum
sa dotykali aj plnenia a vySky uhrad. Odporkyria dokonca sama adresovala spoloenstvu oznamenie,
ktorym sa zaviazal k Uhrade polky platieb. Tak, Ze o svojich povinnostiach nemohla byt neinformovana.

K podanému odvolaniu sa rovnako pisomne vyjadril navrhovatel, ktory Ziadal rozsudok sudu prvého
stupfia ako vecne spravny potvrdit. Pokial odporkyrna 1/ uvadza, Zze sud mal vykonat dokazovanie vo
vztahu k tej skuto€nosti, kto uziva byt, poukazal na to, ze k navrh na zacatie konania predlozil vietky
listinné dékazy, z ktorych navrh odvodzoval. Co sa tyka jednotlivych vyaétovani nakladov, tieto boli zo
strany navrhovatela odporcom riadnym spdsobom doruené a to do postovej schranky pripadajucej k
bytu, kedze navrhovatel nemal vedomost o tom, Ze by odporkyfa byvala na inom mieste. Ugelovost
tvrdenia odporkyne 1/ o nedoruceni vyuc¢tovania preukazuje tiez to, ze odporca 2/ nespochybroval
dorucenie vyuctovania nakladov spojenych s uZivanim bytu zo strany navrhovatela a dokonca z jeho
strany doslo aj k ¢iastonym uhradam. Nie je pravdou, Ze by bolo povinnostou navrhovatela skumat, &i
odporkyra byt skutone aj uziva. Vztah medzi nim a odporcami je potrebné aplikovat' ust. § 139 ods.
1 OZ, kde z pravnych ukonov tykajucich sa spolo€nych veci, teda bytu su odporcovia ako podielovi



spoluvlastnici zaviazani spolo¢ne a nerozdielne. Toto plati i vo vztahu k zmluve, kedZe tato je taktiez
pravnym ukonom. Okrem toho navrhovanie dbkazov je zdsadne vecou UCastnikov konania, priCom
Uprava vychadza z toho, Ze iniciativa pri zhromazdovani dékazov lezi v zasade na u€astnikoch a uklada
im oznacit dokazy na preukazanie svojich tvrdeni. Pokial teda odporkyna tvrdi, Ze sud nemal vykonané
potrebné dokazovanie, navrhovatel poukazuje na tu skutoénost, Ze tato nenavrhovala prvostupfiovému
sudu vykonanie Ziadnych dbkazov. Pokial namieta aktivnu legitimaciu navrhovatela, tak tdto namietka
je neopodstatnenad, pretoZe navrhovatel predloZil listinné dokazy preukazujuce jeho aktivnu legitimaciu.
Nie je pravdou, Ze by sprava bytového domu bola vykonava v rozpore s ust. § 6 ods. 3 Zakona o
vlastnictve bytov. Spravu vykonava navrhovatel ako spoloenstvo, ked bol zaloZzeny zmluvou a tato bola
zaregistrovana na Okresnom Urade v Povazskej Bystrici. Pokial sa tyka spolo€nosti IFM, a.s. so sidlom
v Bratislave, s touto ma navrhovatel uzatvorenu mandatnu zmluvu, ktory pre navrhovatela zabezpeduje
vykon niektorych &innosti, avSak nevykonava spravu bytového domu.

Krajsky sud ako sud odvolaci vec preskiumal podlfa § 212 ods. 1 O.s.p. bez nariadenia odvolacieho
pojednavania podla § 214 ods. 2 O.s.p. a dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvého stupfia je potrebné
ako vecne spravny potvrdit podla § 219 ods. 1 O.s.p..

Sud prvého stupha v prejednavanej veci vykonal dostatoCné dokazovanie, vec po pravnej stranke
spravne posudil a v kone¢nom désledku aj spravne vo veci rozhodol.

Z ust. § 7b ods. 1 z&k.¢. 182/93 Z.z. vyplyva osobitné postavenie a funkcia spoloenstva vlastnikov
bytov v dome ako pravnickej osoby sui generis. Spolo€enstvo ako pravnicka osoba sa odliSuje od inych
pravnickych oséb, priCom disponuje len tzv. Specialnou pravnou subjektivitou, t.z. Ze spologenstvom
méze vykonavat len také Cinnosti, ktoré vymedzuje zakon a iba v tych veciach je opravneny vykonavat
svoje prava a zavazovat sa pravnych vztahov. Tato zdsada je vyjadrena najma v interpretovanom ust.§
7 ods. 1 bytového zakona. Ako vyplyva z ustanoveni zakona o vlastnictve bytov, u€elom spoloenstva
nie je hospodarit’ so svojim majetkom, ale spravovat’ spolo&ny majetok jednotlivych vlastnikov bytov a
nebytovych priestoroch v dome s tym, Ze spoloCenstvo hospodari najma s prostriedkami vlastnikom
zasielanymi na uhradu nakladov spojenych so spravou domu a pozemku, pricom ide platby do fondu
prevadzky, udrzby a oprav ako aj preddavky na uhradu cien, sluzieb poskytovanych s uzivanim
jednotlivych bytov a nebytovych priestorov v dome, okrem tych, ktoré hradia vlastnici priamo jednotlivym
dodavatelom.

Nasledne z ust. § 7b zak.C. 182/93 Z.z. vyplyva aj aktivna legitimacia spolo€enstva na vymahanie
akykolvek pohladavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa domu spoloénych Casti a zariadeni
domu, prislusenstva v sudnom konani. Rozsah zakonného splnomocnenia, resp. terminu vymahat
plnenie povinnosti vlastnikov mozno vykladat’ extenzivne v sulade s uéelom, ktory mala tato pravna
Uprava dosiahnut. Z tohto potom vyplyva, Ze méze ist o pohladavky akékolvek druhu, ktoré vznikaju
najméa v désledku porudeni povinnosti vlastnika vyplyvajuce z bytového zakona, &i inych pravnych
predpisov, ale aj zo zmluvy o spologenstve, €i prijatych uzneseni vlastnikov. Zakladnou podmienkou
potom je, aby tieto pohladavky vznikli v suvislosti so spravou, resp. z pravnych ukonov tykajucich
sa domu, spolo¢nych Casti, spolo€nych zariadeni domu a prisluSenstva. V takomto pripade plati, Ze
spologenstvo vystupuje aj v suidnom konani ako Zalobca vo vlastnom mene a kona na ucet vlastnikov
(rovnaké opravnenie ma spravca dané mu v ust. § 8b ods. 1 bytového zakona a v kontexte s ust. § 24
a § 26 ods. 5 O.s.p.). Toto postavenie nepochybne ufahCuje procesné postavenie Zalobcu a samotny
priebeh sudnych sporov, kedZe na strane Zalobcu bude vystupovat len jeden subjekt.

Preto v navaznosti na ust. § 7b ods. 2 zak.¢. 182/93 Z.z. mozno konstatovat, Ze namietka odporkyne 1/
vo vztahu k nedostatku vecne aktivnej legitimacie na strane Zalobcu neobstoji.

V ods. 3 § 7b cit. zakona je potom opravnenie spologenstva rozucétovat naklady na spravu domu s
tym, Ze v tejto pravnej norme upravuje povinnost spolo¢enstva predlozit’ vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov najneskdr do 31.05. nasledujuceho roka spravu o svojej €innosti za predchadzajuci rok.
Tato by mala obsahovat informéacie o finanénom hospodareni domu, stave spolo¢nych €asti domu
a spolo¢nych zariadeni domu. Zaroven je spoloenstvo povinné vykonat vyuc¢tovanie pouzitia fondu
prevadzky, udrzby, oprav, uhradza plnenia rozuétované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome.
Co sa tyka namietky zo strany odporkyne 1/ vo vztahu k dorugeniu vyuétovania faktom, je vyuétovanie by
malo byt zaslané kazdému vlastnikovi na adresu jeho trvalého pobytu. Pokial maju teda obaja u¢astnici



ako odporkyna 1/, tak aj odporca 2/ hlaseny trvaly pobyt v Povazskej Bystrici na Lanskej ulici 934/23 a za
stavu, kedy odporca 2/ nespochybnil, Ze by mu vyuc¢tovanie bolo dorucené, neobstoji potom namietka
zo strany odporkyni 1/ v tom smere, Ze by jej navrhovatel riadne nedorucil vyuctovanie tak, ako mu to
uklada zé&kon. Preto ani tato odvolacia ndmietka dévodna nebola.

Ust. § 7b ods. 5 cit. zadkona stanovuje v8eobecnu povinnost kazdému vlastnikovi bytu a nebytového
priestoru uhradzat' finan&né prostriedky do fondu prevadzky, udrzby a oprav v dome ako aj uhrady za
plnenia. Z hladiska teleologického vykladu a pohladu ochrany prav veritefov, ktory ma voéi vlastnikom
zavazok vyplyvajuci z vykonu spravy je mozno uvazovat skér o solidarnom zavazku vlastnika bytu aj
za predpokladu, Ze tito figuruju ako podielovi spoluvlastnici. V tejto suvislosti mozno konStatovat, Ze
vlastnici su v3etci spolo¢ne a nerozdielne zodpovedni za Uhradu svojich zavazkov voc&i akémukolvek
veritefovi. Ten mdze Ziadat plnenie svojej povinnosti od akéhokolvek vlastnika bytu a nebytového
priestoru v dome a kazdy jeden vlastnik mdze zarover spdsobit zanik celého zavazku alebo jeho Casti
voci veritelovi. Vzajomny pomer medzi vlastnikmi pri €iastocne alebo Uplne Uhrade zavéazku sa potom
riadi ust. § 511 OZ. Takato pasivna solidarita potom zjednodusSuje procesnu situaciu pripadného veritela,
ktory méze dlh vymahat' od hociktorého vlastnika v dome. Ten potom nésledne mdze Ziadat regresnu
nahradu od dalSieho spoluvlastnika.

Preto v tomto kontexte neobstoji namietka zo strany odporkyne 1/ v tom smere, Ze ona je len podielovou
spoluvlastnickou a preto mala byt zaviazana len na zaplatenie polky daného dlhu. V tomto kontexte
potom bude otdzkou usporiadania vzajomnych vztahov medzi podielovymi spoluvlastnikmi akym
spbsobom si medzi sebou vysporiadaju dany dlh, & uz v navaznosti na spdsob uZivania predmetného
bytu a dalSie namietky vznesené odporkyriou 1/ v odvolani. Preto ani tato odvolacia namietka dévodna
nebola. Preto v kone¢nom désledku krajsky sud ako sud odvolaci rozsudok sudu prvého stupfia ako
vecne spravny potvrdil.

Odvolaci sud o nahrade trov odvolacieho konania nerozhodoval, nakolko sud prvého stupna zvolil
postup predpokladany v ust. § 151 ods. 3 O.s.p. a preto v navaznosti na § 224 ods. 4 O.s.p. o trovach
odvolacieho konania rozhodne sud prvého stupnia.

Poucenie:

Pouc&enie: Protitomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.



