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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava Il v konani pred sudkyniou JUDr. Alenou Rostarovou, v pravnej veci zalobcu:
Najvy$si kontrolny Grad Slovenskej republiky, Priemyselna 2, Bratislava, ICO: 30 844 878, proti
Zalovanému: Ruzinovské centrum, a.s., Klincova 35, Bratislava, ICO: 35 918 594, zast. JUDr. Julius
Janosik, advokat, so sidlom Klincova €.35, Bratislava, o zaplatenie 1.608,96 eur s prisludenstvom, takto,

rozhodol:

|. Zalobu zamieta.

Il. Zalovanému proti Zalobcovi priznava pravo na nahradu trov konania v rozsahu 100%.
odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou podanou na tunaj$i std dita 19.12.2019 domahal od Zalovaného zaplatenia sumy
1 608,96 eur s prislusenstvom a nahrady trov konania.

2. Zalobu odévodnil tym, Ze je spravcom majetku $tatu -18. garazovych stati na Il. nadzemnom
podlazi v garazovom dome sup. €. T.. XX XXX na F.. M., K. (dalej len "gardzovy dom"), ktoré vyuziva
na parkovanie sluzobnych motorovych vozidiel uréenych pre vykon kontroly. Tieto gardZzové statia
su zapisané na LV & XXXX, C.. U.. G., evidované Okresnym uradom Bratislava, katastralny odbor.
Zalobca ako spravca majetku $tatu nadobudnutim vlastnictva $tatu k tymto garazovym statiam dria
24.09. 2009 pristupil k zmluve o vykone spravy a k dohode o hospodareni so spoloénou vecou.
Spravu garazového domu na zéklade zmluvy o vykone spravy vykonava zalovany. Zalovany v ase
nadobudnutia vlastnictva Statu ku garazovym statiam vykonaval spravu nielen garaZzového domu, ale
aj bytového domu, ktory je stavebne prepojeny s garazovym domom. Zalovany prostrednictvom svojich
zamestnancov zabezpecoval straZenie garazového domu a bytového domu. Naklady na strazenie boli
medzi vlastnikmi gardZovych stati v garéZzovom dome a vlastnikmi bytov v bytovom dome uréené
v pomere 60/40, a to na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konanej dria 06.10.2011.
Hlasovanim vlastnikov bytov bytového domu doSlo k ukonéeniu vykonavania spravy bytového domu
Zalovanym a zvolenim nového spravcu. Vlastnici bytov bytového domu sa rozhodli ukongéit' spravu
bytového domu Zalovanym, aj pre udajné finanéné nezrovnalosti pri vykonavani spravy bytového domu.
Od 15.02.2017 doslo k zmene vykonu spravy bytového domu, ktora je vykonavana prostrednictvom
Spologenstva vlastnikov bytov - SPOLOCENSTVO "KLINCOVA, s.&. 16 637". Nasledne na tieto
skuto€nosti, vlastnici bytov bytového domu prestali uhradzat naklady na strazenie vo vyske 40 % z
celkovych nakladov na strazenie, nakolko podla ich ndzoru, zanikom spravy bytového domu Zalovanym
doslo k zaniku aj dovtedy poskytovanych sluzieb, vratane sluzieb stréZenia - t.j. aj uznesenia o hlasovani
tykajuceho sa nakladov na straZenie v pomere 60/40 zo dfia 06.10. 2011. Zalovany v$ak trval a nadalej
trva, aj po ukonceni vykonavania spravy bytového domu, na uhradzani tychto nakladov na strazenie
od vlastnikov bytov v bytovom dome a dokonca podla vyjadrenia samotného Zalovaného, tieto naklady
na stréZenie uplatiiuje a vymaha od nich sudnou cestou. Napriek tomu, Ze tieto naklady na stréZenie



Zalovany uplatiuje a vymaha od vlastnikov bytov v bytovom dome, su€asne ich zacal (od 01.11. 2017)
vyzadovat’ a doposial vyZaduje aj od vlastnikov garédZovych stati v gardaZzovom dome, a to bez toho,
Ze by doSlo k odsuhlaseniu takéhoto navy3enia ndkladov na strdZenie vlastnikmi gardZovych stati v
garadzovom dome, resp. k Uprave vykonavania rozsahu straZzenia. Teda zalovany duplicitne uplatfiuje
a vymaha naklady na strdZenie vo vy8ke 40 % ako od vlastnikov bytov bytového domu, tak aj od
vlastnikov garazovych stati garaZzového domu. V nadvaznosti na vy$8ie uvedené, Zalovany jednostranne
a svojvolne upravil - zvySil vSetkym vlastnikom garazovych stéti v garaZzovom dome zalohovy predpis od
01.11.2017, a to tak, ze 40 % néakladov, ktoré do 31.03. 2017 uhradzali vlastnici bytov bytového domu,
v plnom rozsahu preniesol na vlastnikov gardZovych stati gardZzového domu. Takyto postup Zalovany
odbvodnil vo svojom liste zaslanom prostrednictvom elektronickej posty - Vazne ohrozenie financovania
a funkénosti Garazového domu (bez datumu a podpisu) a Uprava mesaéného zalohového predpisu (bez
datumu a podpisu) tym, Ze gardZzovy dom nema navyse finan¢né prostriedky na uhradzanie nakladov
za sluzby v garazovom dome (t.i. nakladov na strazenie) a hrozi vznik $kéd na majetku garazového
domu a motorovych vozidlach v gardZzovom dome, ak by sa strdZenie nevykonavalo. Od 01.11. 2017
bol mesacny zalohovy predpis pre zalobcu uréeny vo vySke cca od 27,49 do 28,82 eur pre kazdé
jedno garazove statie. Tymto doslo k zvySeniu mesacného zalohové predpisu oproti predchadzajucemu
mesacnému zalohovému predpisu o cca 7 eur/mesiac na kazdé parkovacie statie. Mesacny zalohovy
predpis pre zalobcu do 01.11.2017 bol vo vysSke cca od 20,5 eur do 21,5 eur. Podla &l. V bod 5.4.
dohody o hospodareni so spolo€nou vecou, ak ide o Ukony tykajuce sa spolo¢nej veci, ktorych hodnota
presahuje 3.319,- eur, je potrebny suhlas spoluvlastnikov na schodzi. Takyto suhlas nie je potrebny,
ak ide o ukony do sumy 3.319,- eur. Podla ¢&l. VIl bod 7.3. psim. c) zmluvy o vykone spravy, mdze
spravca upravit vySku zalohovych platieb, len za predpokladu, Ze déjde k zmene rozsahu poskytovanych
sluZieb. Z uvedeného ddvodu, zvySenie zdlohovych platieb vykonané Zalovanym nie je v sulade so
Zmluvou o vykone spravy, Dohodou o hospodareni so spolo&nou vecou, ako aj so zakonom ¢&. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov, ktory sa na garazové
domy vztahuje primerane (vid § 24), teda je neopravnené a nezakonné. Podla Zalobcu Zalovany nebol
opravneny jednostranne a svojvolne zvysit zalohové platby vlastnikom garazovych stati len z dévodu, Ze
vlastnici bytov v bytovom dome ich prestali od 01.04.2017 (od zaniku spravy bytového domu Zalovanym,
resp. vznikom Spologenstva vlastnikov bytov a zaniku platnosti uznesenia o hlasovani o uhradzani
nakladov na strazenie v pomere 60/40) uhradzat. Postup Zzalovaného povaZuje za hrubé porusenie
Zmluvy o vykone spravy, Dohody o hospodareni so spolo€nou vecou, ako aj zakona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov.? Zastéva nazor, Ze ak chcel spravca preniest naklady na stréZenie (40 %) na
vlastnikov garazovych stati /teda zvysit im zalohové predpisy/, malo dbjst' v sulade s bodom 5.4 dohody
o hospodareni so spolo¢nou vecou k zvolaniu schédze vlastnikov garazovych stati v garazovom dome
a k hlasovaniu o zmene uhradzania nakladov na straZenie, nakolko sa podstatnym sp6sobom zmenili
okolnosti, pre ktoré bolo straZzenie poskytované a ktoré bolo dovtedy spoluvlastnikmi garazovych stati
odhlasované a odsuhlasené. NavySe poukazuje, Ze 40% nakladov za strazenie, ktoré uhradzali vlastnici
bytov bytového domu, predstavuje sumu viac ako 3.319,- eur, preto sa mal aplikovat postup podfa él.
V bod 5.4 dohody o hospodareni so spolo¢nou vecou. K takémuto postupu v8ak zo strany Zalovaného
neprislo, napriek tomu, Ze niektori vlastnici gardZzovych stati sa takéhoto postupu dozadovali. M4 za to,
Ze takéto vyZzadovanie zvySenych nakladov na straZenie zo strany Zalovaného od vlastnikov gardZovych
stati garazového domu je neopravnené, na ¢o aj Zalovaného niekolkokrat pisomne upozornili, pri¢om
su€asne od neho poZadovali zdokladovanie redlne vynaloZzenych nakladov na stréZenie a dalSich
sluZieb poskytovanych v garazovom dome, k €omu v8ak do dnesného dria nedoslo. KedZe s postupom
Zalovaného nesuhlasili a povazuju ho nadalej za neopravneny a nezédkonny, Zalobca navy$enu sumu
v mesacnych zalohovych predpisoch (cca 7 Eur/mesiac za kazdé parkovacie miesto) od 01.11. 2017
neuhradzal. Zalobca nadalej riadne uhradzal platby ako vyplyvali z mesa&ného zalohové predpisu do
01.11.2017. Takto mal Zalobcovi udajne vzniknut nedoplatok vo vySke 1608,96 eur (t.j. idajny nedoplatok
za rok 2017 vo vyske 799,- eur a udajny nedoplatok za rok 2018 vo vySke 809,28 eur), ktory v plnom
rozsahu odmieta. Dfia 18.07. 2019 bol Zalobcovi doru€eny list o zablokovani parkovacich kariet, v
ktorom sa Zalovany vyhrazal Zalobcovi zablokovanim jeho parkovacich kariet a znemoZznenim vjazdu a
vyjazdu sluzobnych motorovych vozidiel na garazové statia, ked neuhradi Gdajny nedoplatok. Zalobca
listom zo dna 22.07. 2019 zaslal odpoved zalovanému, v ktorom uviedol, Zze v pripade znemoznenia
pristupu ku garazovym statiam Zalobcu sa Zalovany dopusti protipravneho konania a v takomto pripade
sa bude Zalobca branit a domahat svojich prav aj sudnou cestou. Dfia 31.07. 2019 Zalovany zablokoval
parkovacie karty Zalobcovi a znemoznil mu vjazd a vyjazd sluzobnych vozidiel z/do garaZzového domu.
Zalobca prostrednictvom svojho zamestnanca privolal policiu, ktora?spisala Potvrdenie o znemozneni
vjazdu a vyjazdu sluzobnych motorovych vozidiel Zalobcu na jeho vlastné garazové statia. Zalovany



napriek tomu, nadalej branil Zzalobcovi uzivat vlastny (Statny) majetok - garazové statia a nadalej
znemoznoval vjazd a vyjazd sluzobnych motorovych vozidiel Zalobcu. KedZe Zalobca musel promptne
rieSit danu situaciu pre zabezpecenie riadneho vykonu $tatnej sluzby - vykonu kontroly u kontrolovanych
subjektov, Zalobca bol nateny sumu 1608,96 eur (Udajny nedoplatok za rok 2017 a 2018) Zalovanému
uhradit. Zalobca listom zo dfia 01.08. 2019 oznamil Zalovanému, Ze pristupuje k Uhrade udajného
nedoplatku, avSak poukéazal, Ze sa jedna o neopravneny nedoplatok a bude ho uplatiiovat a vymahat
spat sudnou cestou. Zalobca tak konal aj z dévodu, aby nedochadzalo k prediZzovaniu kontrol (Iehét pri
vykone kontroly) a tym aj zabraneniu zvySovania nakladov na kontrolu. Napriek tomu, Ze Zalobca tuto
sumu Zalovanému uhradil, nadalej je presvedCeny, Ze uplatiiovanie tejto Ciastky zo strany Zalovaného
bolo neopravnené a nezakonné a preto Ziada tuto sumu vratit. Vzhfadom na vyssie uvedené skutoénosti
Zalobca Ziada sud, aby zaviazal na povinnost zaplatit sumu 1608,96 eur s urokom z omeskania 8 %
za kazdy aj zaCaty defi omesSkania.

3. Zalovany v pisomnom vyjadreni k Zalobe uviedol, povaZuje Zalobu za nedévodnu a navrhuje
ju zamietnut. Uviedol, Ze medzi stranami sporu je nesporné, Ze Zalovany na zaklade zmluvy o
vykone spravy a dohody o hospodareni so spolo¢nou vecou (predloZzenych Zalobcom) vykonava
spravu garazového domu evidovaného na LV & XXXX, C.. U.. G. a Ze zalovany v novembri 2017
jednostranne zvysil zalohové predpisy za spravu garadzového domu v polozke na vratnikov. Zalobca
vSak neuplne opisal situaciu, ktora viedla k zvySeniu zalohovych predpisov. Podla ¢lanku V, bod 5.1.
j) je zalovany povinny zabezpedit stalu sluzbu na vratnici garazového domu. Zalovany zabezpeduje
tuto povinnost’ vlastnymi zamestnancami 24 hodin denne aby dodrzal zmluvu o vykone spravy. Potreba
dojednania sluzby garazového domu vznikla z toho, Ze ked gardZzovy dom nemal vratnikov, tak do neho
chodili prespavat bezdomoveci, ktori tam vykonavali aj potreby, dochadzalo ku kradeziam vybavenia
garazového domu (hasiace pristroje, Ziarovky a iné), boli vykradnuté a poSkodené auta, boli vykradnuté
pivnice do ktorych je pristup z garaZzového domu. Vratnici zabezpecuju nekontaktni ochranu majetku
spoluvlastnikov garazového domu, najma osobnych aut odhadnej hodnoty 2 500 000 - 3 000 000 eur
(229 aut) a vlastnikov polyfunkéného domu (byty, kancelarie, ambulancie, garaze, obchodné priestory,
v ktorych sa nachadza majetok vysokej hodnoty). Vratnici boli preto dojednani na kontrolu vstupu
a vystupu oséb a vjazdu a vyjazdu motorovych vozidiel, a tym aj nekontakini ochranu majetkov
spoluvlastnikov garazového domu, ich aut, ako aj vybavenia garazového domu, pivnic, no aj obsluhu
poziarneho hlasi¢a a pod. V zmysle zapisnice z 06.10.2011 bolo v minulosti dohodnuté, Ze naklady
na stréznu sluzbu a prevadzku garazového domu budu delené medzi podielovych spoluvlastnikov
garazového domu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov prepojeného polyfunkéného - bytového
domu, do ktorého je vstup z garazi. Dokial Zalovany vykonaval aj spravu bytového domu tato dohoda
bola dodrziavana. V roku 2017 doslo k zmene spravcu bytového domu a nasledne novy spravca
bytového domu svojvolne odmietol pInit dohodu odsuhlasenu vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
na schddzi dfia 06.10.2011. V désledku neprispievania vlastnikov bytov a nebytovych domov na naklady
na vratnikov a prevadzku gardZzového domu vznikla situacia, kedy nebolo z €oho platit mzdy vratnikom
a naklady prevadzky garazového domu, o vyvolalo stav, Ze tieto naklady boli nasledne uhradzané
aj z fondu udrzby, prevadzky a oprav. Zalovany vymaha plnenie podia tejto dohody voéi spravcovi
- Spolo€enstvo "Klincova, s. €. 16 637 " v konani &. k. 12C 34/2018 vedenom Okresnym sudom
Bratislava Il a predpoklada dalSie sporové rieSenie veci, ak SpoloCenstvo Klincova 166637 neobnovi
dojednané platby a nesplati doterajsie dlhy. Zalovany opakovane uviedol v pisomnej komunikéacii so
Zalobcom, Ze ak budu finan¢éné prostriedky od Spolo€enstva "Klincova, s. €. 16 637 " vymozené, tak
budu vratené ako preplatok. Sudne konania v SR (s aktivhou obranou Zalovaného) trvaju bezne 3
- 5 rokov a aj po€as daného konania je potrebné zabezpec€ovat sluzbu vratnikov a platit’ im mzdu.
Zalovany preto nemohol &akat' do skonéenia sidneho konania, nakolko nemal finanéné prostriedky na
platenie zamestnancov vratnikov a na krytie nakladov prevadzky gardZzového domu a na vyplatenie
preplatkov spoluvlastnikom garazového domu, ktorym vznikol narok na vyplatenie preplatku. Zalobca
- bez preruSenia ostrahy garazového domu bol povinny zabezpec€ovat sluzbu vratnikov podla zmluvy
o vykone spravy. Zalobca ani ostatni podielovi spoluvlastnici nemézu oakavat, Ze Zalovany bude
bezdbvodne a zjavne protipravne, po€as trvania sudnych konani platit cca 20.000 eur nedoplatok na
vratnikoch z vlastnych zdrojov. Takyto postup by bol rozporny s Gétovnymi a dafiovymi a inymi normami
a pre Zalovaného likvidany. NezhromaZdenie tejto sumy by zase bolo likvidaéné pre gardzovy dom,
¢o mdze viest k nutenému zastaveniu jeho prevadzky (dodavky médii, zastavenie prevadzky vytahov,
Cistenie a pod.) a subezne by doslo k nekontrolovatelnému pohybu cudzich oséb (bezdomovci, mozni
Zlodeji, opakované poSkodzovanie, ev. aj krddeze aut a pod.) v garazovom a polyfunkénom dome.
Garazovy dom je ako Zivy organizmus, vyZaduje si neustalu starostlivost a udrzbu. Je potrebné aby boli



zabezpec&ené prijmy pokryvajuce vydavky spojené s chodom garazového domu. Odkedy Spolo€enstvo
"Klincova, s. €. 16 637 " prestalo prispievat na naklady na vratnikov, tak naklady na gardZzovy dom zacali
presahovat prijmy z platieb vlastnikov jednotlivych garazovych miest. Zalovany ako spravca garazového
domu vyc€erpal rezervy z predoslych obdobi a bol nuteny pouZit fond prevadzky, udrzby a oprav na
vyplatu mzdy vratnikom a krytie nakladov prevadzky garazového domu. Napr. v désledku neplatenia
zo strany vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu, resp. ich spravcu Spolo¢enstvo
"Klincova, s. &. 16 637" doslo k zniZeniu prijimanych prostriedkov na vyplacanie mzdy vratnikov. Zalovany
zdbrazhuje, Zze mzdy vratnikov su dojednané ako minimalne mzdy. V roku 2017 preto naklady na
vratnikov presiahli prijmy na vratnikov. Zalovany pri tom méa zmluvnu povinnost zabezpe&ovat stalu
sluzbu na vratnici garazového domu a rovnako ma povinnost zamestnancom - vratnikom vyplacat
mzdu. N&klady na vratnikov v roku 2016 dosiahli sumu 41.183,64 eur. Prijmy na vratnikov v roku
2016 dosiahli sumu 23.255,51 eur. Preddavky pre rok 2017 sa urCovali na zdklade vyuctovania za rok
2016. Naklady na vratnikov v roku 2017 dosiahli sumu 50.429,42 eur. Prijmy na vratnikov v roku 2017
dosiahli sumu 26.605,31 eur. Preddavky pre rok 2018 sa ur€ovali na zaklade vyué&tovania za rok 2017.Je
teda evidentné, Ze ndklady na sluzbu vratnikov presahuju prijmy na sluzbu vratnikov. Bytovy dom sa
prestal svojvolne podieflat na nakladoch na vratnikoch, ¢im doSlo k zataZzeniu Zalovaného a fondu udrzby
a oprav garazového domu. Zalobca bol v minulosti podrobne oboznameny so vSetkymi relevantnymi
dokladmi, Zalobca vykonal 2 x kontrolu dokladov u Zalovaného. Pri prvej kontrole 6 zamestnancov
Zalobcu kontrolovalo v3etky doklady po dobu viac ako 5 hodin a detailne sa s nimi oboznamili. Pri druhej
kontrole sa dostavili 5 zamestnanci Zalobcu a opéatovne prekontrolovali doklady. Zalobca bol podrobne
oboznameny so vzniknutou finan&nou situaciou u Zalovaného a so zvySenim platieb nevyjadril nesuhlas.
Zalobca mylne uvadza, Ze Zzalovany nebol jednostranne opravneny zvysit mesaéné preddavkové platby.
Toto pravo Zalobcu vyplyva zo zmluvy o vykone spravy v konkrétnych pripadoch. Podfa zmluvy o vykone
spravy, ¢lanok VII.:7.3. Vlastnik suhlasi s tym, Ze Spravca je opravneny zmenit vyS8ku mesacnych
preddavkovych platieb za uhradu plneni poskytovanych s uzivanim Garazového domu a zastavaného
pozemku v pripade, ak pri vyu€tovani skutoénych nakladov bude zisteny nedoplatok resp. preplatok
na uhradach zaplatenych za plnenia poskytované s uzivanim Garazového domu prevysSujuci 50,- eur.
Nedoplatok za plnenie poskytované s uzivanim Garazového domu - strazna sluzba vratnikov presiahol
50 eur. Podla zmluvy o vykone spravy, ¢lanok VII. bod 7.3. preto Zalovany zvySil mesacéné preddavkové
platby. Zalobca dalej argumentuje v Zalobe bodom 5.4. dohody o hospodareni so spoloénou vecou podfa
ktorého ak ide o ukony tykajuce sa spolo¢nej veci, ktorych hodnota presahuje 3.319,- eur je potrebny
suhlas spoluvlastnikov na schédzi. Takyto suhlas nie je potrebny, ak ide o ukony do sumy 3.319,- eur.
Zalobca tvrdi, Ze na schvalenie zvy$enia mesaénych zalohovych predpisov mal Zalovany zvolat schédzu
nakolko hodnota pravneho ukonu presahuje 3.319,- eur. Zalobca pritom odignoroval ustanovenie &lanku
lll. bodu 3.2. Zmluvy o vykone spravy, druha veta: Ak pdjde o pravny ukon tykajuci sa Garazového
domu a/ alebo zastavaného pozemku, ktorého hodnota bude presahovat sumu 3319,19 eur, na platnost
takéhoto ukonu sa bude vyZadovat predchadzajiuci suhlas podielovych spoluvlastnikov Garazového
domu, s vynimkou pouzitia pefiaznych prostriedkov za ugelom uhrady preddavkov, resp. odplaty za
plnenia spojené s uzivanim Garazového domu a zastavaného pozemku a nepredvidanych vydavkov
tykajucich sa Garazového domu, ktorych uhradenie je neodkladné. Nakolko sa zvySenie zalohového
predpisu tykalo pouZzitia pefiaznych prostriedkov na uhradu za neodkladné plnenie spojené s uzivanim
Garazového domu tak nie je potrebné schvalovat naklad na schédzi. Zalobca sa neméze doméahat
vydania bezdévodného obohatenia, nakol'ko si iba splnil zmluvna povinnost zaplatit mesa¢né preddavky
vyplyvajuce zo zmluvy o vykone spravy. Existovala teda zmluva a nem6ze sa jednat o plnenie bez
pravneho titulu. Nedoslo tiez k naplneniu Ziadneho z titulov danych § 451 a nasl. OZ. Zalobca sa tiez
nemdze domahat vydania vymahanej Ciastky. Prehliadol § 3 ods. 1 zak. €. 18/1996 o cenach, ktorym je
kogentne ur€ené - dohoda o cene je dohoda o vysSke ceny a dohoda o spbsobe, akym sa cena vytvori.
Dohoda o cene vznikne aj tym, Ze kupujuci zaplati cenu tovaru, vo vySke pozadovanej predavajucim,
lebo ide o upravu ur€ujucu zasady cenotvorby a suvisiacich otazok nielen o kupe a predaiji tovaru,
ale aj poskytovani a odoberani sluzieb. Vzhladom na vy3Sie uvedené Zalovany povaZzuje uplatnenu
pohladavku Zalobcu za nedévodnu. Urok z omeskania pozadovany Zalobcom vo vyske 8% za kazdy
zaCaty defi omeskania je nezakonny a priam Uzernicky. Vzhladom na vyS$Sie uvedené navrhuje, aby
sud zalobu v plnom rozsahu zamietol a priznal Zalovanému nahradu trov konania v rozsahu 100%.

4. Zalobca v pisomnom vyjadreni k vyjadreniu Zalovaného k Zalobe uviedol, Ze nespochybriuje potrebu
vykondvania straznej sluzby, av8ak zastéva nazor, Ze zabezpelovanie tejto sluzby zo strany Zalovaného
musi byt v sulade s podmienkami dohodnutymi v Zmluve o vykone spravy, v Dohode o nakladani so
spolo&nou vecou, ako aj zakonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Zalobca teda spochybriuje



postup a kroky Zalovaného, ktoré viedli k porudeniu vy3sie uvedenych zmluvnych vztahov, ¢im udajne
vznikol Zalobcovi nedoplatok vo vyske 1608,96 eur, ktory povaZzuje za neopravneny a ktory musel
Zalobca uhradit’ Zalovanému, nakolko Zalovany branil vjazdu sluzobnym motorovym vozidlam Zalobcu
na vlastné garazoveé stétia, teda branil v uzivaniu vlastného majetku, v tomto pripade majetku Statu.
Predmetom Zaloby je spor o existenciu nedoplatku (1608,96 eur), ktory vycislil Zalovany a ktory
povazuje za rozporny so Zmluvou o vykone spravy, Dohodou o hospodareni so spolo€nou vecou,
ako aj so zdkonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Predmetom sporu teda nie je otazka
poskytovania straznej sluzby za u¢elom ochrany majetku, ktoru nikto nespochybriuje. V tejto suvislosti
len okrajovo Zalobca uvadza, Zze vacésSina garazovych domov nema svoju vlastnu straznu sluzbu a
ochranu majetku je mozné zabezpeCovat roznymi spésobmi a formami, ktoré su ovela lacnejSie a
sofistikovanejSie. V minulosti bola rieSena aj ina forma zabezpe&enia majetku GaraZzového domu,
av8ak zalobca vzdy inu formu ochrany majetku odmietol a znemoznil. NavySe argument Zalovaného
o vy8ke uhrad za straznu sluzbu v sume minimalnej mzdy jeho zamestnancom je vo vztahu k meritu
sporu absolutne irelevantny. Zalobca poukazuje na &l. IV bod 4.2 Zmluvy o vykone spravy podla
ktorého, spravca je povinny vykonavat &innosti podfa tejto zmluvy, dbat na ochranu prav vlastnikov a
vykonavat prava k majetku vlastnika v jeho zdujme. Nasledne v €l. IV bod 4.3 cit. zmluve sa uvadza,
Ze spravca je opravneny hospodarit s Uhradami vlastnika za plnenia spojené s uzivanim garazového
domu, pri€om je povinny postupovat’ s odbornou starostlivostou a v sulade s touto zmluvou. Zastava
nazor, Ze Zalobca nekonal a nekona v zaujme vlastnikov garaZovych stati, ako mu vyplyva z cit.
zmluvy, ale naopak kona v rozpore s touto zmluvou, teda kona vyluéne vo svojom vilastnom zujme.
V kontexte vyjadrenia Zalobcu, Ze odvracia pripadnu hroziacu Skodu na majetku Garazového domu
a jeho spoluvlastnikov uviedol, , Ze Zalovany tym, Ze poskytuje straznu sluzbu v zmysle cit. zmluvy,
e8te nenesie zodpovednost za 8kodu, ktora vznikne na majetku spoluvlastnikov garédzovych stati - ich
motorovych vozidlach. To, Ze Zalobca zabezpecuje straznu sluzbu je len akousi preventivnou ochranou
majetku Garazového domu, a nemo6ze byt povazovana za sluzbu, ktorou sa odvracia hroziaca Skoda,
ako sa to mylne snazi tvrdit Zalovany. VSeobecne odvracanim hroziacej $kody mozno rozumiet havarijnu
situaciu, kedy spravca je opravneny zakro it na jej odvratenie bez suhlasu spoluvlastnikov. V takomto
pripade sa nevyzaduje suhlas spoluvlastnikov na finanéné krytie nakladov za odvracanie hroziace;j
8kody v dosledku stavu nudze - havarijného stavu. Z uvedeného vyplyva, Ze odvracanim hroziacej
8kody nemozno povazovat zabezpeCovanie straznej sluzby. Preto Zalovany ani nemohol jednostranne
a svojvolne zvysit mesacné zalohové predpisy spoluvlastnikom garazovych stati o 40 % len preto, Ze
mu tieto prostriedky chybali v désledku ukonéenia uhrad zo strany spoluvlastnikov bytového domu,
lebo tymto neodvracal ziadnu bezprostredne hroziacu Skodu. NavySe podfa &l. IV. bod 4.8 Zmluvy o
vykone spravy Zalovany nezodpoveda za Skodu, ktora vznikne nezabezpefenim ¢&innosti spravcu v
dosledku nedostatku finanénych prostriedkov spdsobenom neplatenim preddavkov na uhradu plneni
poskytovanych s uzivanim Garazového domu alebo neplatenim preddavkov na prevadzku, udrzbu a
opravu Garazového domu, ak Zalovany na tuto skutoénost’ viastnika upozornil. Z uvedeného vyplyva,
Ze zalovany v pripade vzniku Skody na majetku Garazového domu, sa méze vyvinit zo zodpovednosti
za Skodu Garazového domu, ak Garazovy dom nedisponuje dostatkom finan&nych prostriedkov. To
znamena, ze ak zalobca tvrdi, Ze mu chybali finanéné prostriedky na krytie nakladov za straznu sluzbu,
lebo od r. 2017 ¢ast nakladov (40 %) na straZenie prestali uhradzat spoluvlastnici bytového domu, v
tomto obdobi (do €asu rozhodnutia spoluvlastnikov GaraZzového domu) nemal povinnost zabezpec€ovat
tuto sluzbu, resp. nezodpovedal za pripadnd $kodu na Garazovom dome. Zalovany vo svojom vyjadreni
opisuje situaciu, ktora akoby kvalifikoval ako druhotnu platobnu neschopnosti (nedostatok finanénych
prostriedkov na Uhradu za stréZnu sluzbu), priom sa snazi zodpovednost’ za vznik a existenciu tejto
situacie, ako aj jej nasledok prisudit’ vlastnikom garazového domu, pricom v danom kontexte uviedol, Ze
spoluvlastnici garazového domu nevyvolali tato situaciu, neprehlbovali ju, teda ani nemézu zodpovedat
za nasledok, ktory z nej plynie - nedostatok finanénych prostriedkov na uhradu za poskytovanie straznej
sluzby. Spoluvlastnici garazového domu si riadne plnili svoje zavazky a uhradzali svoje platby. V tejto
suvislosti poukazal nato, Ze zodpovednost za vznik tejto situacie a jej nasledky nesie vyluéne Zalovany.
Ked tato situacia hrozila, mohol Zalovany zvolat’ sch6dzu, aby sa na schddzi prijalo nejaké rozhodnutie
ohladne poskytovania straznej sluzby a uhrad za tuto straznu sluzbu. Namiesto toho, Zalovany sam
svojvolne nadalej poskytoval straZznu sluzbu a viac a viac prehlboval finanénu neschopnost. Tuto situéciu
navy$e udrZiava niekolko rokov, oho vysledkom sa stalo, Ze sa zvySovali sumy za straznu sluzbu, ktoré
ako urcité nedoplatky preniesol na vlastnikov garaZzového domu. Takéto konanie nie je len nelogické,
ale aj protipravne, a v rozpore so Zmluvou o vykone spravy a Dohodou o hospodareni so spolo¢nou
vecou. Z uvedeného teda vyplyva, Ze nedostatok finan&nych prostriedkov na straznu sluzbu nezaklada
opravneny narok Zalovaného na svojvolné a jednostranné zvySovanie mesacnych zalohovych predpisov



bez suhlasu spoluvlastnikov garazového domu. V suvislosti so zvySovanim mesacnych preddavkov
Garazového domu poukazuje na €l. VI. bod 6.1 Zmluvy o vykone spravy, v ktorom sa uvadza, Ze vysku
preddavku do fondu a udrzbu a opravy a preddavku do fondu na prevadzku Garazového domu méze byt
zmenena rozhodnutim podielovych spoluvlastnikov. Z uvedeného vyplyva, kto je opravneny rozhodnut
o navyS$eni preddavkov do fondu a udrzbu a opravy a preddavku do fondu na prevadzku Garazového
domu. Spdsob rozhodovania spoluvlastnikov je dohodnuty v €l. V bod 5.2 az 5.9. Dohody o hospodareni
so spolo¢nou vecou, z ktorych vyplyvaju podmienky a postup pri rozhodovani o nakladani so spolo&nou
vecou. V beznych veciach tykajucich sa sprdvy méze za nich konat spravca - Zalobca, aviak ak ide o
ukony tykajuce sa spolo¢nej veci nad sumu 3.319,-eur vyZaduje sa suhlas spoluvlastnikov, a to formou
rozhodnutia na schédzi spoluvlastnikov. Opakovane poukazuje, Ze ak doslo k situacii, ze Garazovy dom
nemal prostriedky na zabezpe€ovanie straznej sluzby, a to v désledku ukon&enia uhradzania nakladov
na stréznu sluzbu v podiele 40 % zo strany spoluvlastnikov bytového domu, nemohlo déjst’ zo strany
Zalobcu k jednostrannému a svojvolnému zvySeniu - presunutiu tychto nakladov na spoluvlastnikov
garazovych stati, a to navySenim mesacénych zalohovych predpisov. Takéto navySenie mesacnych
zalohovych predpisov zo strany zalobcu povaZzuje za rozporné so Zmluvou o vykone spravy, Dohodou
o hospodareni so spolo¢nou vecou, ako aj so samotnym zdkonom o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov .NavySe poukazuje na to, Ze v danom kontexte ukon&enia uhradzania nakladov na straznu
sluzbu 0 40 % zo strany spoluvlastnikov bytového domu, do$lo k podstatnej zmene okolnosti, za ktorych
sa dovtedy strdZna sluZzba poskytovala. Tato skuto€nost' bola natolko rozhodujuca, v désledku ktorej
mali o dalSom poskytovani tejto sluzby a za akych podmienok, rozhodovat spoluvlastnici garazovych
stati. Zalovany takto nepostupoval a naviac finanéné prostriedky Garazového domu (z fondu Gdrzby a
oprav), ktoré mali slizit na uhradu inych sluzieb ako bola strézna sluzba, pouzil aj na uhradu straznej
sluzby, ktord vykonavaju jeho zamestnanci. NavySenie mesaénych zalohovych predpisov zo strany
Zalovaného nastalo az v momente, ked Zalovany vyCerpal finan¢éné prostriedky Garazového domu, ktoré
pouzival aj na uhradu straznej sluzby, hoci nemal takyto suhlas spoluvlastnikov Garazového domu.
Taktiez zalovany nevykonal riadne ro€né zu&tovanie nakladov za rok 2019 ako mu uklada ¢l. VIII Zmluvy
o vykone spravy a zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Tieto kroky Zalovaného zakladaju
dévod aj na podanie navrhu za G&elom vykonania finanénej kontroly zo strany finanéného dradu (DU)
a obchodnej indpekcie. Zalobca vo svojom vyjadreni tvrdi, Ze mal opravnenie zvysit zalohové predpisy
spoluvlastnikom Garazoveho domu a argumentuje ¢l. VII. bod 7.3 pism. a) Zmluvy o vykone spravy, v
ktorom sa uvadza, Ze spravca je opravneny zmenit vySku mesaénych preddavkovych platieb za uhradu
plneni poskytovanych s uzivanim GaraZzového domu a v pripade, ak bude pri vyuctovani skutoénych
nakladov zisteny nedoplatok resp. preplatok na uhradach zaplatenych za pinenia poskytovani s uzivanim
Garazového domu prevySujuci 50,- eur. Takyto argument Zalobca povaZuje za subjektivny, ucelovy
a nezakladajuci sa na pravde. Citované ustanovenie zmluvy neopraviuje zvySit mesacny zélohovy
predpis spoluvlastnikom Garazového domu, takym spésobom ako to vykonal Zalovany. Uvedené
ustanovenie hovori o tom, Ze pri vyu&tovani skutoénych nakladov, ktoré sa realizuje raz roéne v zmysle
¢l. VIl Zmluvy o vykone spravy, mdze spravca - Zalovany upravit’ od nasledujuceho mesiaca mesacny
zalohovy predpis, ak sa objektivne (skuto¢ne) preukaze, ze individualny spoluvlastnik Garazového domu
ma nedoplatok alebo preplatok vo vySke presahujucej 50,- eur. Uvedené ustanovenie sluZi na to, aby
mesacné zalohové predpisy odzrkadlovali skuto&né naklady individualneho spoluvlastnika Garazového
domu. V Ziadnom pripade to v8ak neznamend, Ze tymto ustanovenim zmluvy sa dalo opravnenie
spravcovi - Zzalovanému na zvySovanie mesaénych zalohovych predpisov kedykolvek a generélne -
kazdému spoluvlastnikovi GaraZzového domu, teda aj takému, ktory napriklad nema Ziadny nedoplatok,
resp. nedoplatok mensi ako 50 eur. Z uvedeného vyplyva, Ze ak chybali finanéné prostriedky na
Uhradu straznej sluzby, nemohol spravca - zalovany aplikovat vyssie uvedené ustanovenie zmluvy, teda
nemohol jednostranne a svojvolne zvysit kazdému spoluvlastnikovi mesaény zélohovy predpis 0 40 %.
V tomto pripade z dévodu podstatnej zmeny okolnosti uhradzania nakladov za straznu sluzby, mal si
vyziadat suhlas spoluvlastnikov Garazového domu, resp. ponechat rozhodnutie o poskytovani straznej
sluzby na nich.

5. Zalovany v pisomnom vyjadreni k vyjadreniu Zalobcu uviedol, Ze Zalobca prezentuje vo svojom
vyjadreni mylnu argumentéaciu o tom, Ci sluzba vratnikov je poskytovana za ucelom predchadzania
Skody podfa § 415 a suvisiacich Obc&ianskeho zakonnika. Sluzba vratnikov je poskytovana ako zmluvné
plnenie, ktoré si Zalobca (a ostatny spoluvlastnici) objednali a zazmluvnili. Podfa ¢lanku V, bod 5.1.
j) Zmluvy o vykone spravy: Spravca je povinny zmluvne za odplatu alebo vlastnymi zamestnancami
zabezpecit' poskytovanie plneni spojenych s uzivanim Garazového domu, a to zabezpecovat stalu
sluzbu na vratnici. Zalovany zabezped&uje tuto povinnost vlastnymi zamestnancami 24 hodin denne



aby dodrzal zmluvu o vykone spravy. Zalobca neZiadal o zmenu zmluvy ani zmluva nebola Ziadnym
relevantnym spésobom ukondéena. Zalovany je teda povinny poskytovat sluzbu vratnikov Zalobcovi a
Zalobca je povinny uhradit jej naklady. Nikde zo Zmluvy o vykone spravy nevyplyva, Zze by sa na hradni
nakladov na sluzbu vratnikov mali podiefat’ iné osoby ako u&astnici zmluvy, resp. nie je upravené, Ze
by sa poplatky za sluzbu vratnikov zniZzovali pri prispevkoch inych oséb. To Ze v minulosti Zalovany
zabezpedil prispevok na naklady sluzby vratnikov od inych oséb a tym zniZil poplatkova povinnost
vlastnikov garazovych stati neznamena, Ze sa jedna o pravidlo alebo jeho povinnost. Zmluva o vykone
spravy nepredpoklada zniZzovanie poplatkovej povinnosti z ddvodu, Ze niekto iny sa rozhodne prispievat
alebo neprispievat na sluzbu vratnikov. Realny stav je preto taky, Ze Zalobca si objednal a zazmluvnil
sluzbu vratnikov u Zalovaného, Zzalovany mu ju poskytol a nasledne mu bola uhradené realna cena
sluzby vratnikov pripadajuca na Zalobcu. Uviedol, Ze podla &lanku 5.4. Dohody o hospodareni so
spolo&nou vecou, ak péjde o pravny ukon tykajuci sa spolocnej veci, ktorého hodnota bude presahovat
sumu 100.000,- SK (slovom stotisic slovenskych korun), na platnost’ takéhoto pravneho uUkonu sa
bude vyzadovat suhlas podielovych spoluvlastnikov podla bodu 5.9. tejto dohody. Zalobca odignoroval
skutocnost, Ze nedo$lo k vykonaniu Ziadneho nového pravnemu ukonu tykajuceho sa spoloénej veci.
Zalohovy predpis alebo jeho zmena nie je pravnym ukonom. Pravnym ukonom na zaklade ktorého
ma Zalobca platit' je dohoda o hospodareni so spolo€nou vecou a zmluva o vykone spravy. Rovnako
navySenie zalohového predpisu Zalobcu nepresiahlo sumu 3.319,- eur. Citované zmluvné ustanovenie
sa tyka iba zastupovania vocCi tretim osobam pri Uukonoch tykajucich sa spolo¢nej veci. Citované
ustanovenie nema vplyv na interné vztahy medzi spoluvlastnikmi, resp. spoluvlastnikom a spravcom.
Zalovany opatovne poukazuje na ustanovenie élanku l1l. bodu 3.2. Zmluvy o vykone spravy, druha veta,
ak pdjde o pravny ukon tykajuci sa Garazovéeho domu a/ alebo zastavaného pozemku, ktorého hodnota
bude presahovat sumu 3 319,19 eur, na platnost’ takéhoto ukonu sa bude vyzadovat' predchadzajici
suhlas podielovych spoluvlastnikov Garazového domu, s vynimkou pouzitia pefiaznych prostriedkov
za uCelom uhrady preddavkov, resp. odplaty za plnenia spojené s uzivanim GaraZzového domu a
zastavaného pozemku a nepredvidanych vydavkov tykajucich sa Garazového domu, ktorych uhradenie
je neodkladné. Zalovany opakovane poukazuje na to, Ze Zmluva o vykone spravy mu v taxativne
vymedzenych pripadoch umozhuju jednostranne zvysSit zalohovy predpis. Podla zmluvy o vykone
spravy, Clanok VII.:7.3. Vlastnik suhlasi stym, Ze Spravca je opravneny zmenit vySku mesacnych
preddavkovych platieb za uhradu plneni poskytovanych s uzivanim Garazového domu a zastavaného
pozemku v pripade, ak: a) pri vyucétovani skutoénych nakladov bude zisteny nedoplatok resp. preplatok
na uhradach zaplatenych za plnenia poskytované s uzivanim Garazového domu prevysSujuci 50,- eur,
Nedoplatok za plnenie poskytované s uzivanim Garazového domu - sluzba vratnikov presiahol 50,- eur.
Podla zmluvy o vykone spravy, ¢lanok VII. bod 7.3. preto Zalovany zvySil mesacné preddavkové platby.
Zalobca sa neméze doméahat vydania bezdévodného obohatenia nakolko si iba splnil zmluvnua povinnost
zaplatit mesacné preddavky vyplyvajucu zo zmluvy o vykone spravy. Existovala teda zmluva a neméze
sa jednat’ o plnenie bez pravneho titulu. Vzhfadom na vy3$Sie uvedené povaZzuje uplatnenu pohladavku
Zalobcu za neddvodnu a Ziada ju zamietnut.

6. Sud vo veci vykonal dokazovanie oboznamenim sa s listinnymi ddkazmi, ktoré tvoria obsah
tohto spisu, vysluchom zastupcov stran sporu, pripojenym spisom tunajSieho sudu 9C/9/202 a zistil
nasledovny skutkovy stav.

7. Z LV &. E.XXXX (Ciasto€ny) vyplyva spoluvlastnicke pravo Zalobcu ku garazovym domu a pozemku.

8. Zo zmluvy o vykone spravy zo diia 24.09.2009 a jej dodatku &.1 zo diia 17.05.2010, uzatvorenej podla
§ 51 Obcianskeho zakonnika medzi Zalobcom a Zzalovanym vyplyva podielové spoluvlastnictvo Zalobcu
k ku gardZzovému domu a pozemku a zabezpec€ovanie sluzieb spojenych so spravou garazového domu
a zastavaného pozemku spravcom v rozsahu spoluvlastnickeho podielu viastnika (€l. Il zmluvy).

9. Podla ¢lanku V pism. j) zmluvy o vykone spravy spravca je povinny o.i. zmluvne za odplatu alebo
vlastnymi zamestnancami zabezpedit' poskytovanie plneni spojenych s uzZivanim garazového domu
zabezpecovat stalu sluzbu na vratnici.

10. Z dohody o nakladani so spolo¢nou vecou uzatvorenej podlfa § 50a Obcianskeho zakonnika zo
dria 24.089.2009 vyplyva, Ze jej u€elom je Uprava hospodarenia podielovych spoluvlastnikov uvedenych
v prilohe ,s garazovym domom a zastavanym pozemkom (spolo¢na veci, spésobom umozfujucim
uzivanie spolo¢nej veci a vykon spravy (Cl. II).



11. Z vyuctovani za rok 2017 vyplyvaju nedoplatky Zalobcu.
12. Z vyudtovani za rok 2018 vyplyvaju nedoplatky Zalobcu.

13. Podla § 451 ods. 1 a 2 Obc¢ianskeho zakonnika, kto sa na ukor iného bezdévodne obohati, musi
obohatenie vydat. Bezdévodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany plnenim bez pravneho
dévodu, plnenim z neplatného pravneho ukonu alebo plnenim z pravneho dévodu, ktory odpadol, ako
aj majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.

14. Podla § 458 ods.1 Obcianskeho zakonnika musi sa vydat’ vSetko, ¢o sa nadobudlo bezdévodnym
obohatenim. Ak to nie je dobre mozné, najma preto, Ze obohatenie spocivalo vo vykonoch, musi sa
poskytnut’ pefiazna nahrada.

15. Podla § 488 Obclianskeho z&konnika zavazkovym vztahom je pravny vztah, z ktorého veritelovi
vznika pravo na plnenie (pohlfadavka) od diZznika a diznikovi vznika povinnost spinit’ zavazok.

16. Podla § 489 Obcianskeho zakonnika z&vazky vznikaju z pravnych ukonov, najma zo zmluv, ako aj
zo spbdsobenej Skody, z bezdbvodného obohatenia alebo z inych skuto&nosti uvedenych v zakone.

17. Podla § 123 Obcianskeho z&konnika vlastnik je v medziach zdkona opravneny predmet svojho
vlastnictva drzat, uzivat, poZivat jeho plody a uzitky a nakladat s nim.

18. Podla § 136 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika vec mdze byt v spoluvlastnictve viacerych vlastnikov.

19. Podla § 139 ods. 1 a 2 Obd&ianskeho zakonnika z pravnych ukonov tykajucich sa spoloénej veci su
opravneni a povinni vsetci spoluvlastnici spolo¢ne a nerozdielne .O hospodareni so spolo¢nou vecou
rozhoduju spoluvlastnici va¢sinou pocitanou podla velkosti podielov. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa
vacsina alebo dohoda nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokolvek spoluvlastnika sud.

20. Podlfa § 6 ods. 1 a 2 za&k. ¢ . 182/1993 Z .z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a
spravu domu sa zriaduje spoloenstvo 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"), najma s bytovym druzstvom. Sprava
domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spolo€enstvo zabezped&uje pre vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a) prevadzku, udrzbu, opravy a udrZiavanie spoloCnych asti
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 €innosti, ktoré bezprostredne suvisia s
uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome.

21. Podla § 10 ods. 6 zak. ¢ 182/1993 Z.z. uhrady za plnenia su vlastnici bytov a nebytovych/priestorov
v dome povinni mesacéne vopred uhradzat na ucet domu v banke. Pri rozu¢tovani uhrad za plnenia
sa zohladfuje miera vyuZzivania spolo¢nych ¢asti domu a spolo€nych zariadeni domu vlastnikmi bytov
alebo nebytovych priestorov v dome. Okrem sluzieb a prac, ktoré vlastnik bytu a nebytového priestoru v
dome uhradza priamo dodavatelovi, sa za plnenie spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru
povazuje najma osvetlenie spolo€nych &asti domu, odvoz odpadov, Cistenie Zump, uzivanie vytahov,
upratovanie, dodavka tepla a teplej vody, dodavka vody od vodarenskych spolo¢nosti a odvadzanie
odpadovych véd.

22. Podla § 24 ods. 1 posledna veta z&k. €. 182/1993 Z.z. ustanovenia tohto zdkona sa primerane
vztahuju aj na iné budovy, ktoré nemaju charakter bytového domu s vynimkou § 29 a 29a ods. 1; na
spravcu tychto budov sa nevztahuje osobitny predpis 24.

23. S poukazom na vykonané dokazovanie a citované zakonné ustanovenia sud dospel k zaveru, Ze
Zaloba Zalobcu nie je dévodna.



24.V konani mal sud za preukazané a medzi stranami nebolo sporné, Ze Zalovany je spoluvlastnikom
garazového domu a pozemku (garazovych stati), spravu ktorého vykonava na zaklade zmluvy o vykone
spravy uzatvorenej medzi stranami sporu dna 24.09.2009.

25. Zalobca sa od Zalovaného domahal zaplatenia Zalovanej sumy titulom bezdévodného obohatenia,
a tvrdil, Ze Zalovana suma , ktoru Zzalovanému uhradil titulom nedoplatkov za rok 2017 vo vyske 799 eur
a za rok 2018 vo vyske 809,23 eur, t.j. celkom vo vySke 1 608,23 eur bola uhradena nedbvodne, nakolko
Zalovany nemal Ziadny titul na jej zaplatenie a nebol ani opravneny zvysit jednostranne a svojvolne
preddavkové platby (zalohovy predpis). Zalovany sa v spore branil tym, Ze na zaklade zmluvy o vykone
spravy mal povinnost zabezpelovat' straznu sluzbe v garazovom dome a naklady na tato &innost’ mal
povinnost hradit Zalobca ako podielovy spoluvlastnik nehnutelnosti.

26. K argumentacii Zalobcu sud uvadza, Ze ako vyplyva z &lanku V pism. j) zmluvy o vykone
spravy uzatvorenej diia 04.09.2009 medzi stranami sporu spravca & Zalovany) je povinny okrem
iného zabezpedit vlastnikom zmluvne za odplatu, alebo vlastnymi zamestnancami stalu sluzbu
na vratnici. Zabezpecenie tejto sluzby vyplyva teda Zalovanému priamo z uzatvorenej zmluvy, preto
ak tuto povinnost Zalovany plinil, plnil tak medzi stranami sporu zmluvne dojednany zavazok. Ako
vyplyva z vyuctovania za rok 2017 a 2019 Zalovany vyuctoval Zalobcovi vo vyuctovani za rok
2017 a 2018 nedoplatok za jednotlivé garazové statia, ktory Zalobca uhradil. Zalobca v konani
uvadza, Zze predmetny nedoplatok nemal povinnost uhradit, nakolko zalovany zvysil preddavkové
platby neopravnene. Zalobca v$ak ni¢im relevantne v spore nespochybnil spravnost resp. nepreukazal
nespravnost vyuctovania za predmetné obdobia a ani netvrdil, Ze redlne naklady na zabezpedenie
povinnosti Zzalovaného vyplyvajuce mu z uzatvorenej zmluvy o vykone spravy boli iné t.j., Ze rotné
vyuctovania za uvedené obdobie a vzniknuté nedoplatky boli z tohto titulu nespravne. Pokial
Zalovany uvadzal, neopravnenost zvySenia zalohovych platieb zo strany Zalovaného , tato skuto¢nost
je vo vztahu k ro€nému vyuctovaniu nepodstatna, nakolko v ro€nom vyuétovani su vyucétované realne
naklady na poskytnuté sluzby dojednané stranami sporu v uzatvorenej zmluve o vykone spravy a to
bez ohfadu na vy3ku zalohovych platieb. S poukazom na uvedené sud uzavrel, Ze v spore nebolo
preukazané, Zeby Zalovany prijal od Zalobcu zaplatené nedoplatky v Zalovanej sume neopravnene a bez
pravneho dévodu a tak sa na jeho ukor bezdévodne obohatil. Naopak uhrada nedoplatkov vzniknutych
pri vyuctovani zo strany Zalobcu Zalovanému bola realizovana v zmysle zmluvnej povinnosti dohodnute;j
medzi stranami sporu, pric¢om ako uz sud uviedol, nebola Zzalobcom preukdzana ich nespravnost a
Zalobca ani poskytnutie tejto sluzby (zabezpecenie stalej sluzby na vratnici dojednanej v zmluve o
vykone spravy) Zalovanym nenamietal.

27. Podla nazoru sudu vo vztahu k Zzalovanému je irelevantny aj poukaz Zalobcu na dohodu
spoluvlastnikov o nakladani so spolonou vecou uzatvorenou medzi podielovymi spoluvlastnikmi
nehnutelnosti, nakolko Zalovany nebol jej zmluvnou stranou a navyS$e z tejto dohody vyplyva dohoda
podielovych spoluvlastnikov t.j. Uprava hospodarenia podielovych spoluvlastnikov s garazovym domom
a zastavanym pozemkom ako spoloénej veci, spdsobom umoziujucim uzivanie spolo¢nej veci a vykon
jej spravy (€l. Il dohody). Pokial teda podielovi spoluvlastnici chcu zmenit vykon spravy a rozsah
poskytovanych sluzieb, vysku platieb, spésob ich platenia a pod. tykajuci sa spoloénej veci, je to ich
kompetenciou, ktora im vyplyva z obsahu vlastnickeho prava. Inymi slovami podielovi spoluvlastnici
garazového domu sa moézu rozhodnut zmenit spravcu, zmluvu o vykone spravy, rozsah a obsah
poskytovanych sluzieb a pod. a za tym u¢elom podniknut’ prislusné kroky (zmenit vykon spravy, rozsah
a obsah dojednanych sluzieb atd.). Vo vztahu k prejednavanej veci je irelevantny aj poukaz Zalobcu
na skutonost, Zze predtym boli poplatky niZz8ie nakofko sa na ich uhrade podielali aj vlastnici bytov v
bytovom dome, ktorého spravu vykonaval predtym Zalovany, nakolko spoluvlastnici garazového domu
rozhoduju o hospodareni so spolo€nou vecou a teda aj o vykone jej spravy a rozsahu zabezpecovanych
sluzieb sami.

28. Vzhlfadom na vySSie uvedené skutoénosti sud rozhodol tak ako je uvedené vo vyrokovej €asti tohto
rozsudku.

29. Podla § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej ispechu vo veci.

30. Podla § 255 ods. 2 CSP, ak mala strana vo veci Uspech len Ciasto¢ny, sud nahradu trov konania
pomerne rozdeli, pripadne vyslovi, Ze Ziadna zo strdn nema na nahradu trov konania pravo.



31. Podla § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

32. Podla § 262 ods. 2 CSP o vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancii po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

33. O nahrade trov konania rozhodol sud podla § 255 ods. 1, 2 CSP. Zalovany mal v konani Uspech v
celom rozsahu. Preto mu sud priznal ndhradu trov konania vo&i neuspeSnému Zalovanému v rozsahu
100%.

34. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie samostatnym uznesenim v sulade s §
262 ods. 2 CSP po pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od doru€enia rozsudku na sude, proti
ktorého rozsudku smeruje.

Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.

Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala 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 inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

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

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie 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 dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej inStancie, 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 doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sidom prvej inStancie.

Ak povinny v stanovenej lehote dobrovolne nespini, ¢o mu ukladd vykonatelné rozhodnutie, mbéze
opravneny podat’ navrh na exekuciu.



