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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Zuzany Posluchovej a ¢lenov
senatu JUDr. Romana Huszara a JUDr. Magdalény Florekovej v pravnej veci Zalobcu: Zahrady 9 s.r.o., so
sidlom Trengianska 53, Bratislava, ICO: 46 555 960, proti zalovanému: K.. Y. N., W.. XX.XX.XXXX, bytom
M.K. XX/D, F., zastipeného spolo¢nostou Advokatska kancelaria Patassy, s.r.o., so sidlom, Trencianska
¢.47, Bratislava, ICO :36 806 412 o zaplatenie 734,46 € s prisluSenstvom, na odvolanie Zalobcu proti
rozsudku Okresného sudu Bratislava Il €.k. 58C/149/2014-985 zo dna 27. januara 2016 takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie v napadnutej zamietajucej Casti potvrdzuje.

Zalovany ma narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie uloZil Zalovanému povinnost zaplatit pravnemu
predchodcovi Zalobcu SEDRIA.SK, a.s., so sidlom Sedmokraskova 6, Bratislava, ICO: 35 794 101 (dalej
len ,Zalobca“) sumu 131,15 € s 5,5 % uUrokom z ome&kania ro¢ne zo sumy 340,24 € od 01.07.2013
do 19.02.2015 a zo sumy 131,15 € od 20.02.2015 do zaplatenia. Vo zvySku zalobu zamietol. O trovach
konania rozhodne po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;.

1.1. Vychadzal zo zistenia, Ze Zalovany je vylu€nym vlastnikom bytu €. XX, nachadzajucom sa na X.
poschodi v bytovom dome na M. G. C.. XX/D, zapisanom na LV & XXXX pre k. 4. W. s ktorym je
spojené pravo na trvalé a vylu€né uzivanie garazového statia &. XXX, v podzemnej halovej garazi
J., stpisné &. XXXXX na T. G. zapisanej na LV & XXXX pre k. . W.. Vyluénym vlastnikom halovej
garaze J., v ktorej sa predmetné garazové statie nachadza je od roku 2009 Zalobca, ktory zaroven
zabezpecluje obhospodarovanie, udrzbu a opravy v tejto garazi a uhradza naklady s tym spojené.
Zalovany je opravnenym z vecného bremena spog&ivajucom v uzivani predmetného garazového statia
v tejto gardZi na zaklade Zmluvy o zriadeni vecného bremena zo diia 13.12.2005, ktora bola do
KN zapisana v konani €. U.-XXXX/XX (dalej len ,Zmluva®). V tejto Zmluve bol uvedeny zavazok
opravneného z vecného bremena zna8at pomernu &ast nakladov spojenych s uzivanim garazového
statia a na obhospodarovanie, prevadzku, udrzbu a opravy vecnym bremenom zatazenej nehnutefnosti.
Zalovany si svoj zavazok - znasat pomernu éast nakladov spojenych s uZivanim garazového statia
neplnil a Zalobca vo¢i nemu evidoval za rok 2012 nedoplatok na nakladoch za uzivanie garazového
statia &. XXX vo vyske 1.288,35 €. Zalovany tento nedoplatok neuhradil a ani ho v 30 diovej lehote
nereklamoval.

1.2. Uznesenim sudu €. k. 58C/149/2014-53 zo dfia 23.06.2014 bolo konanie zastavené podla § 96 ods.
1., 2a 3. O. s. p. v Casti zaplatenia sumy 344,80 € a uznesenim ¢&. k. 58C/149/2014-960 bolo konanie
zastavené podla § 96 ods. 1., 2. a 3. O. s. p. v &asti zaplatenia sumy 209,09 €. Zalobca si nadalej v
konani uplatrioval zvySnu Cast pohladavky vo vySke 734,46 € spolu s prisluSenstvom.



1.3. Sud prvej inStancie povazoval za rozhodujucu skutoénost, Ze medzi stranami v spore absentovala
zmluva, predmetom ktorej by bola presna Uprava vzajomnych prav a povinnosti suvisiacich so spdsobom
a vyskou Uhrad nakladov a oprav garazového statia &. XXX. Zalovany neparticipoval na Zmluve,
ani na Zmluve o prevode vlastnictva bytu zo dfia 09.05.2006 medzi spolo¢nostou EAST-WEST
Development, s.r.o. ako predavajucim a zalovanym ako kupujucim nebola obsiahnuta Specifikacia
tychto prav a povinnosti. Zalobca vyuétoval Zalovanému néaklady za rok 2010, ktoré obsahovali: 1.
fond zachovania majetkovej podstaty vecného bremena (vytvorena analogicky podla § 10 zakona
€. 182/1993 Z. z. Zalovany neuznal faktdry na telekomunikaéné sluzby, pravne sluzby a auditu s
tym, Ze nesuvisia a udrzbou a opravou) 2. odmenu spravcu vecného bremena (vedenie uctovnictva
Zalovany neuznal), 3. spotrebu elektrickej energie, 4. poistenie budovy (Zalovany neuznal), 5. stalu
bezpelnostnu sluzbu (Zalovany neznal s tym, Ze naklady na straZznu sluzbu nesuvisia s nakladmi na
udrzbu a opravu nehnutelnosti), 6. upratovanie garazi a vstupu do nich (Zalovany akceptoval uvedené
naklady), 7. deratizaciu (akceptované naklady), 8. ochranu pred poZiarmi (akceptované naklady), 9.
réziu prevadzky (Zalovany neakceptoval s tym, Ze daf z nehnutefnosti nie je nakladom na udrzbu
a opravu), 10. protipoZiarny systém (akceptované naklady). Naklady za rok 2011 predstavovali: 1.
spravu objektu (Zalovany neakceptoval s tym, Ze naklady za sluzby spravcu nesuvisia s nakladmi
na udrzbu a opravu nehnutelnosti) 2. fond zachovania majetkovej podstaty vecného bremena
(zalovany akceptoval naklady v &asti sumy 483,73 €, neakceptoval naklady za dodavky software,
telekomunikacné a pravne sluzby, postovného, balného a pod.), 3. réZiu prevadzky (opakovane daf z
nehnutelnosti neakceptovand), 4. spravu technologickych zariadeni (akceptované naklady), 5. spotrebu
elektrickej energie (neakceptované z dévodu zvySenia skoro o 50%), 6. stalu sluzbu (opakovane
neakceptované naklady), 7. upratovanie garazi a vstupu do nich (akceptované naklady), 8. BOZP a PPO
(akceptované naklady), 9. deratizacia (akceptované naklady), 10. poistenie budovy (neakceptované
naklady). Za rok 2012 naklady predstavovali: 1. spravu objektu (Zalovany neakceptoval s tym, Ze
naklady za sluzby spravcu nesuvisia s nakladmi na udrzbu a opravu nehnutelnosti), 2. fond zachovania
majetkovej podstaty vecného bremena (zalovany akceptoval naklady v Casti sumy 1.881,23 €), 4.
stalu sluzbu (opakovane neakceptované naklady), 5. réziu prevadzky (opakovane dar z nehnutefnosti
neakceptovanda, zahrnuté aj pravne sluzby, administrativne sluzby, postovné a balné)), 6. BOZP a
PPO (zalovany akceptoval), 7. poistenie budovy (neakceptované naklady), 8. prenajom osvetlenia
(podfa vyjadrenia odporcu naklady za prengjom LED Idamp nesuvisia s nakladmi na udrzbu a opravu
nehnutelnosti), 9. deratizaciu (zalovany akceptoval), 10. zimnu udrzbu (Zalovany akceptoval), 11.
spotrebu elektrickej energie (Zalovany namietal jej navySenie o skoro 50%), 12. udrzbu a reviziu
technologickych zariadeni (Zalovany akceptoval do vySky 5.129,15 €), 13. upratovanie garaZzi a vstupu
do nich (Zalovany akceptoval). Zalovany uznal naklady za rok 2010 v sume 96 €, za rok 2011 v sume
49,81 € a za rok 2012 v sume 63,28 €, celkovo 209,09 €. Dria 20.02.2015 preto uhradil na bankovy ucet
Zalobcu jednotlivé sumy uznanych nakladov, priCom zostatok vymahanej sumy predstavoval 734,46 €.
1.4. Sud prvej indtancie vzhfadom na absenciu dohody medzi stranami sporu aplikoval na dany pravny
pomer ustanovenie § 151n ods. 3 Obcianskeho zakonnika a polozky, ktoré neboli nevyhnutné na
zachovanie stavu nehnutelnosti, resp. na reparaciu poskodenych vylucil z naroku Zalobcu. Neobstoji,
Ze v zmysle zasady "vigilantibus iura scripta sunt" mal Zalovany moznost a povinnost oboznamit sa
s obsahom Zmluvy a teda aj s pravami a povinnostami, ktoré pre neho ako opravneného z vecného
bremena vyplyvali. Zalovany nepopiera svoju povinnost uhradzat platby, ale sporoval ich rozsah s
ohladom na ramec upraveny v ust. § 151n ods. 3 Obcianskeho zakonnika, ktoré ur€uje rozloZenie
nakladov na udrziavanie nehnutelnosti, ktora je predmetom vecného bremena, pri¢om za prioritnu
povazuje dohodu z vecného bremena o spdsobe hradenia nakladov a oprav uzivanej veci, argumentacii
ktorej sud prvej indtancie priznal o€akavanu vahu. KedZe nebola uzavreta ziadna dohoda, nastupuje
zakonna uUprava, podla ktorej je ten, kto je na zaklade prava zodpovedajuceho vecnému bremenu
opravneny uzivat cudziu vec, povinny znéSat’ primerané naklady na jej zachovanie a opravy. Podla
ramca daného ustanovenim § 151n ods. 3 Obc&ianskeho zakonnika sud z namietanych poloziek uznal
ako opravneny narok Zalobcu poloZku za spotrebu elektrickej energie za roky 2011 a 2012 vo vyske
131,15 € (66,16 € +64,99 €), kedZe tato spada pod rezim zachovania a opravy nehnutelnosti. Zalobca
preukazal, Ze uhradil faktury, ktoré vyhotovil dodavatel elektrickej energie na zaklade redlneho odberu
a vykonanych odpoctov. Na uvedenom ni¢ nemeni podozrenie z neopravneného odberu elektrickej
energie v garazi "G1". V pripade ostatnych poloZiek akceptoval argumentaciu Zalovaného a naroky
Zalobcu za polozky v celkovej vySke 601,31 €, ktoré presahovali rAmec Upravy danej ustanovenim §
151n ods. 3 Obcianskeho zdkonnika zamietol, kedZe vylucil analogicku aplikaciu prislusnych ustanoveni
zakona €. 182/1993 Z. z. na dany pripad.



1.5. Zalobca vyzval Zalovaného na Uhradu pomernej éasti nakladov v lehote 30 dni listom, ktory bol
Zalovanému doruéeny v maji 2013. Zalovany nedoplatok v 30dfovej lehote neuhradil, preto si Zalobca
uplatnil aj uroky z omeskania vo vySke 5,5 % ro¢ne od 01.07.2013 do 19.02.2015 zo sumy 943,55 €
a od 20.02.2015 do zaplatenia zo sumy 734,46 € (Cl. 957). V Casti zaplatenia sumy 340,24 € bol v8ak
uspesny (dia 20.12.2015 uhrada 209,09 € a priznana suma 131,15 €), preto bol Zalovany zaviazany na
Uhradu urokov zo sumy 340,24 € od 01.07.2013 do 19.02.2015, pri¢om po&nuc driom 20.02.2015 zostala
neuhradena pohladéavka Zalobcu v sume 131,15 €. Zalovany je preto povinny od zadiatku omes$kania
zaplatit’ Zalobcovi uroky z omeskania, ktorych vyska je o 5 percentualnych bodov vyssia ako zakladna
urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky platna k prvému driu omeSkania s plnenim periazného dlhu
v sulade s § 3 Nariadenia vlady SR €. 87/1995 Z. z.

1.6.V zéapisnici o pojednavani konanom o veci dfa 27.01.2016, na ktorom bol vyhlaseny rozsudok,
doslo k chybe v pisani v sume tykajucej sa zaplatenia urokov z omeskania 5,5% ro¢ne zo sumy 339,64
€ 0d 01.07.2013 do 19.02.2015, ktoru sud opravil na sumu 340,24 € v sulade s § 40 ods. 3 O. s. p.

1.7. O nahrade trov konania rozhodne podfa § 151 ods. 3 O. s. p., sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia vo veci same;.

2. Rozsudok odvolanim v zakonom stanovej lehote napadol Zalobca. Uviedol, Ze sud prvej indtancie
svoje rozhodnutie oddvodnil tym, Ze z hladiska posudenia pravneho pomeru povazoval za rozhodujucu
skuto€nost, Ze medzi stranami v spore absentovala zmluva predmetom ktorej by bola z hfadiska obsahu
presna uprava vzajomnych prav a povinnosti suvisiacich so spdsobom a vySkou uhrad nakladov a
oprav garazoveého statia. Vzhfadom na absenciu dohody aplikoval sud na dany pripad ustanovenia §
151n odsek 3 O.z. a polozky, ktoré neboli nevyhnutné na zachovanie stavu nehnutelnosti respektive na
reparaciu poskodenych vylucil z naroku Zalobcu. Sud akceptoval len polozky, ktoré spadali pod rezim
zachovania a opravy nehnutelnosti a v pripade ostatnych poloziek akceptoval argumentaciu Zalované,
pricom vylugil aplikaciu prisluSnych ustanoveni zakona €. 182/1993 zbierky, postup, ktory povazuje
Zalobca za nespravny. Odkazal na zaver rozsudku NajvysSieho sudu SR sp.zn. 3Cdo 29/2009 v zmysle
ktorého v pripade vecnych bremien zriadenych in rem zmena osoby vlastnika nehnutelnosti v prospech
ktorej bolo vecné bremeno zriadené nemeni ni¢ na obsahu zriadeného vecného bremena. V zmysle tohto
rozsudku je potrebné obsahom zriadeného vecného bremena rozumiet povinnost’ Zalovaného platit
naklady spojené s uzivanim garazového stéatia v sulade s ustanovenim &lanku Il bod 4 Zmluvy. Sud prve;j
inStancie pochybil, ked sa nestotoznil s tvrdenim Zalobcu, Ze vecné bremeno vzniklo na zadklade zmluvy z
13.12.2005 a Ze Zmluva je rovnako zavazna pre Zalobcu ako i pre Zalovaného, a Ze pravny zaklad naroku
vychadza z &lanku Il bod 4 zmluvy, ktory opravneného z vecného bremena zavazuje znasat’ naklady
nad ramec dany dispozitivnym ustanovenim § 151n ods. 3 Obc¢ianskeho zakonnika, s tym, Ze pomernu
Cast nakladov spojenych s uzivanim garazového statia na obhospodarovanie prevadzku udrzbu opravu
vecnym bremenom zatazenej nehnutefnosti je potrebné analogicky posudzovat’” podfa zak.¢. 182/1993
Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, § 853 ods. 1 a § 118 odsek 2 Ob¢ianskeho zékonnika
s ohladom na skutkovy stav veci . Zalovany je povinny hradit Zalobcovi vetky poloZky uvedené
vo vyuctovaniach nakladoch vyhotovenych Zalobcom za roky 2010 az 2012 pretoZe iny vyklad by
nepristupnym spésobom zvyhodfoval Zalovaného a znevyhodrioval Zalobcu a vznika hruby nepomer
medzi vecnym bremenom a vyhodou opravneného. Zalovany uznal &ast nakladov vyuétovanych
v polozke ako je spotreba elektrickej energie, upratovanie, deratizacia, ochrana pred poziarmi a
protipoZiarny systém a spravu technologickych zariadeni. Vecne rovnako nevyhnutnymi plneniami su
sprava objektu s ohfadom na mnozZstvo opravnenych z vecného bremena je ¢innost' spravcu nevyhnutna
strazna sluzba, monitorovanie vstupu, vystupu z garazi , prevadzkovanie vstupu, vystupu z garazi
prostrednictvom magnetickych kariet, monitorovanie protipoziarneho systému, poistenie nehnutelnosti
i podielanie sa na platenie dani z nehnutelnosti. Zalobca vykonava pre opravnenych z vecnych bremien
kompletny servis nevyhnutny k riadnemu uzivaniu garazovych stojisk. Zabezpecuje riadnu bezpecnu
prevadzku hromadnych garazi a tieto naklady rozu¢tovava medzi opravnenych z vecnych bremien
opravnene, preto navrhuje aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie zmenil a zalobe v plnom
rozsahu vyhovel alternativne rozsudok sudu prvej inStancie zru8il a vec vratil na dalSie konania.

3. Zalovany v pisomnom vyjadreni k odvolaniu Zalobcu uviedol, Ze Zalobca v zasade zhrnul svoje
doterajSie tvrdenia , ktoré uvadzal po€as konania pred sudom prvej inStancie ku ktorym tvrdeniam
sa zalovany aj dostatotne vyjadril. Zalovany nepopiera skutoénost, Ze zmena osoby vlastnika
nehnutelnosti v prospech ktorej vecné bremeno zriadené nemeni ni¢ na obsahu zriadeného vecného
bremena. Citované rozhodnutie Najvy3Sie sudu SR sp. zn. 3Cdo 29/2009 skutkovo rieSi Uplne inu
problematiku, pravo vstupu na pozemok, priCom ani z odévodnenia rozhodnutia nie je mozné vyvodit
zéaver, ktory prijal Zalobca. Zalovany faktury riadne preskumal, vyhotovil niekolko tabuliek z ktorych je
zrejmé, ktoré polozky nakladov uznava, v akej vyske, ktoré nie a preco. Zalobca sa nepokusil vysvetlit’



tieto nezrovnalosti napriek tomu, Ze mal dost €asu aby preukazal , Ze faktury sa tykaju garazového domu
J. a boli s velkou pravdepodobnostou zo strany Zalovaného uznané . Zalobca nedokézal preukazat
fakturami v3etky vstupné naklady, ktoré rozuc¢tovava jednotlivym uzivatefom garazovych stati . Sluzby
zabezpecoval prostrednictvom personalne prepojenych subjektov a sumy boli znaéne nadhodnotené,
napriklad vedenie ugtovnictva. Zalobca svoje naklady suvisiace s chodom spolo&nosti rozugtovava
jednotlivym uzivatefom garazovych stati, napriklad pravne sluzby, notarske poplatky, poplatky za
vedenie akcii a poistenie svojho podnikatelského rizika rozuctovava jednotlivym uzivatelom garazovym
stati. Zalobca je ten, ktory zhodnocuje svoju nehnutelfnost na ukor uZivatelov garaZovych stati a preto
Zalovany navrhuje aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny potvrdil a priznal
nahradu trov odvolacieho konania.

4. Replika zo strany Zalobcu nebola podana.

5. Podanim doru¢enym odvolaciemu sudu dfia 13.1.2017 Zalobca oznamil, Ze na zaklade kupnej zmluvy
zo dnia 6.12.2016, ktorej vklad do katastra bol povoleny dfia 3.1.2017 sa vlastnikom nehnutelnosti,
ktora je zataZzend vecnym bremenom v prospech Zalovaného ako opravneného z vecného bremena
stala spolognost Zahrady 9 s.r.o., so sidlom Dvofakovo nabreZie 8A, Bratislava, ICO: 46 555 960,
ktora sa vkladom do katastra stala povinnym z vecného bremena. Zalobca ako postupca a spoloénost
Zahrady 9 s.r.o. ako postupnik su€asne uzavreli dfia 6.12.2016 dohodu o postupeni pohladavok,
sucCastou ktorej je aj postupenie pohladavky Zalobcu voci Zalovanému uplatfiovanej v tomto konani. Na
zaklade tejto skuto&nosti Zalobca podla § 80 C.s.p. navrhol, aby do konania namiesto neho vstupila
spoloénost Zahrady 9 s.r.o.. Odvolaci sud uznesenim &.k. 9 Co 203/2016-1119 zo dna 2.5.2017, ktoré
nadobudlo pravoplatnost dfia 12.5.2017 pripustil vstup Zahrady 9 s.r.o., so sidlom Dvorakovo nabrezie
8A, Bratislava, ICO: 46 555 960, do konania na miesto doterajsieho zalobcu SEDRIA.SK, a.s., so sidlom
Sedmokraskova 6, Bratislava, ICO: 35 794 101.

6. Krajsky sud v Bratislave ako sud odvolaci nasledne preskumal a prejednal vec v zmysle § 379
a 380 ods. 1 C.s.p. v napadnutom rozsahu (t.j. v zamietajucej €asti) bez nariadenia odvolacieho
pojednavania (rozsudok bol odvolacim sudom verejne vyhlaseny podla § 378 ods. 1 v spojeni s §
219 ods. 3 C.s.p.) a dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcu nie je dévodné, pretoZze rozhodnutie sudu
prvej inStancie zodpoveda poziadavkam kladenym na odévodnenie sidneho rozhodnutia v zmysle §
220 C.s.p.. Sud prvej instancie v oddévodneni svojho rozhodnutia uviedol rozhodujuci skutkovy stav,
primeranym spdsobom opisal priebeh konania a stanoviska stran sporu k veci, citoval pravne predpisy,
ktoré aplikoval na prejednavany pripad a z ktorych vyvodil svoje pravne zavery. Prijaty zaver o Ciasto¢ne;j
dovodnosti zaloby z titulu uhrady primeranych nakladov na zachovanie a opravu vecného bremena
dostatoCne a zrozumitelne vysvetlil a odévodnenie odvolanim napadnutého rozsudku dalo odpoved na
skutkovo a pravne relevantné otazky. Na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia odvolaci sud
nema &o uviest, pretoZe by iba zopakoval spravnost skutkovych a na jeho podklade spravne prijatych
pravnych zaverov prvostupfiového sudu (§387 ods. 2 C.s.p.).

7. Zalobca svoju argumentéciu v odvolacom konani zaloZil na tvrdeni, Ze sud prvej indtancie pochybil,
ked sa ..“nestotoznil s tvrdenim Zalobcu, Ze vecné bremeno vzniklo na zaklade Zmluvy a Ze pravny
z&klad naroku vychadza z &lanku Il bod 4 Zmluvy.., s tvrdenim ktorym nemozno suhlasit, kedZe sud
prvej inStancie prave existenciu vecného bremena in rem povazoval za pravny zaklad uplatneného
naroku. Uvedenému zaveru nasvedcuje aplikacia ust. § 151n Obcianskeho zakonnika , ako aj €l. 1l bod
4 Zmluvy, ktoré dojednanie je plne suladné s ust. § 151n ods. 3 Obcianskeho zakonnika, ponimajuce
Uhradu primeranych nakladov na zachovanie a opravy zriadeného vecného bremena. Nielen sud
prvej inStancie, ale ani Zalovany nespochybrfiuju, Ze zmena osoby vlastnika nehnutelnosti, v prospech
ktorej bolo vecné bremeno zriadené nemeni ni€ na obsahu zriadeného vecného bremena a teda, Ze
Zalovanému vzniklo pravo zodpovedajuce vecnému bremenu na zaklade Zmluvy, v désledku &oho je
podstatna €ast odvolania venovana vykladu vzniku a existencie vecného bremena in rem nenalezita.
8. Sud prvej indtancie sa iba nestotoznil s tvrdenim Zalobcu, Ze opravneného z vecného
bremena zavazuje znasat naklady nad rédmec dany dispozitivnym ustanovenim § 151n ods. 3
Obcianskeho zdkonnika, a Ze na pomernu €ast nakladov spojenych s uzivanim garazového statia na
obhospodarovanie prevadzku udrzbu opravu vecnym bremenom zatazenej nehnutelnosti je potrebné
analogicky pouzit' zak.¢. 182/1993 Z.z..

9. Je potrebné zdéraznit, Ze pravna kvalifikacia uplatneného naroku vychadza z ust. §151n Ob¢&ianskeho
zakonnika, okolnost ktoru suhlasne kvalifikuja nielen strany sporu, ale aj sud. Institut vecného bremena,
ako prava k cudzim veciam je systematicky zacleneny do druhej &asti, tretej hlavy Obcianskeho
zdkonnika. Zostavajuc v rezime vecnych bremien si strany (pravny predchodcovia) uzatvorenim
Zmluvy dohodli povinnost znasat pomernu €ast' nakladov spojenych s uzivanim garaZového statia,
obhospodarovania, prevadzky a udrzby a opravy, aviak bez konkretizacie jednotlivych &innosti a



nakladov (polozky). Ustanovenie § 151n ods. 3 Obc&ianskeho zakonnika uréuje rozloZenie nakladov na
udrziavanie nehnutelnosti, ktora je predmetom vecného bremena, priCom za prioritni povazuje dohodu
u€astnikov vztahu z vecného bremena o spdsobe hradenia nakladov a oprav uZivanej veci. Ak v tomto
smere nebola uzavreta Ziadna dohoda, nastupuje zakonna Uprava, podla ktorej je ten, kto je na zaklade
prava zodpovedajuceho vecnému bremenu opravneny uzivat cudziu vec, povinny znasat’ primerané
naklady na jej zachovanie a opravy .

10. Ustanovenie § 151n ods. 3 Obc&ianskeho zakonnika nerozliSuje, pokial ide o znd3anie nakladov
v suvislosti s osobnymi vecnymi bremenami medzi uzivacimi a pozZivacimi vecnymi bremenami. Toto
rozliSovanie by bolo potrebné, pretoZze naklady na uzivanu vec su podstatne vysSie ako naklady
suvisiace iba s pozivanim (ususfructus), o ¢om sveddi aj Zalobcom uplatneny narok. Ustanovenie
§ 151n Obcianskeho zakonnika riedi tuto otdzku jednotne. V pripade zriadenia vecného bremena
na zaklade zmluvy mézu uéastnici uvedenu povinnost opravneného modifikovat, pripadne aj celkom
vylugit. Ak sa u€astnici zmluvy nedohodnu, je ten, kto je na zaklade prava zodpovedajuceho vecnému
bremenu opravneny vec uzivat, povinny znasat primerane naklady na jej zachovanie a opravy. Ak
v8ak zataZenu vec uziva aj jej vlastnik, je povinny prispievat na naklad, a to sumou, ktora zodpoveda
miere jeho spolunaZzivania. Mierou spoluuzivania veci zataZzenej vecnym bremenom podla § 151n ods.
3 Obdianskeho zékonnika in fine je pomer, v akom u&astnici pravneho vztahu uzivaju vec sluZiacu
vykonu prava zodpovedajuceho vecnému bremenu. V pripade vecného bremena viazuceho sa k domu
sa mierou spoluuzivania rozumie podlahova plocha bytu s prislusenstvom v uZivani opravneného v
pomere k ostatnym plocham v dome, ktoré opravneny z vecného bremena nie je opravneny uzivat. Pri
uréeni pomeru sa neprihliada na priestory sliZiace véetkym uéastnikom (Rozsudok NS CR zo 4. 1. 2007,
sp. zn. 22 Cdo 2734/2005), pravne zavery ktoré analogicky mozno pouZit' aj v sudenej veci.

11. Vyplyvajuc z vysSie uvedenych zaverov sudnej praxe, ako aj odbornej literatury je nutné povazovat
zaver sudu prvej inStancie za vecne spravny, ked uzavrel, Ze za rozhodujucu skuto¢nost’ povazoval
absenciu zmluvy, predmetom ktorej by bola presna uprava vzajomnych prav a povinnosti suvisiacich
so spdsobom a vyskou Ghrad nakladov a oprav garazového statia & XXX. Zalovany neparticipoval na
Zmluve a rovnako ani v Zmluve o prevode vlastnictva bytu zo dfa 09.05.2006 medzi spolo¢nostou
EAST-WEST Development, s. r. 0. ako predavajucim a Zalovanym ako kupujicim nebola obsiahnuta
Specifikacia tychto prav a povinnosti.

12. Zalobca sam v konani opakovane odkazuje iba na Zmluvu; z uvedeného vyjadrenia mozno vyvodit,
Ze tejto Zmluve pripisoval primarny vyznam. Podla tejto Zmluvy bol uvedeny zavazok opravneného
z vecného bremena znaSat pomernu €ast nakladov spojenych s uzivanim garazového statia a na
obhospodarovanie, prevadzku, udrzbu a opravy vecnym bremenom zatazenej nehnutefnosti. Pokial
teda tento ukon (t.j. zmluva o zriadeni vecného bremena) zodpovedal jeho predstavam, zamerom
a vyjadril jeho skuto€nu vélu, nema Ziadne opodstatnenie argumentacia Zalobcu, Ze zvolil postup
uctovania a vyuétovania nakladov spojenych s prevadzkou podzemnych garazi analogicky podla zakona
€. 182/1993 Z.z., a Ze opravneného z vecného bremena zavazuje znasat ndklady nad ramec dany
dispozitivnym ustanovenim § 151n ods. 3 Obcianskeho zakonnika, kedZe tento spbsob vypodétu v
Zmluve dojednany nebol. Sud nemdzZe svojim rozhodnutim nahradit’ vélu, ktora nebola v pravnom ukone
prejavena s odkazom na § 35 ods. 2 Obc&ianskeho zékonnika, v zmysle ktorého pravne ukony vyjadrené
slovami treba vykladat' nielen podfa ich jazykového vyjadrenia, ale najma tiez podla véle toho, kto
pravny ukon urobil, ak nie je tato vola v rozpore s jazykovym prejavom. Ustanovenie § 35 Obcianskeho
zakonnika predpoklada, Zze o obsahu pravneho ukonu méze vzniknut pochybnost z hladiska jeho
urcitosti alebo zrozumitelnosti a pre taky pripad formuluje vykladové pravidla, ktoré ukladaju sudu, aby
tieto pochybnosti odstranil vykladom zaloZzenym na tom, Ze okrem jazykového vyjadrenia pravneho
ukonu vyjadreného slovne, podrobi skimaniu i vélu (Umysel) konajucich osdb. Vykladom tak mozno
zistovat iba obsah pravneho ukonu, nemozno nim prejav véle doplfiovat.

13. Skutkové zistenia sudu prvej inStancie, z ktorych v danej veci vyvodzoval svoje pravne zavery,
nedavaju ziadny podklad pre pochybnosti o tom, Ze subjekty v Zmluve slobodne, urdito a
zrozumitelne prejavili vofu znadat' pomernu €ast' nakladov spojenych s uzivanim garazového statia a
na obhospodarovanie, prevadzku, udrzbu a opravy vecnym bremenom zatazenej nehnutelnosti, bez
blizS§ieho spdsobu vypod&tu nakladov s odkazom na analégiou zakona &. 182/1993 Zb. Zalovany ako
opravneny z vecného bremena odo dna nadobudnutia vlastnickeho prava k bytu t. j. od 22.05.2006
nemal s byvalym vlastnikom podzemnej halovej garaze J. a ani s aktudlnym vlastnikom podzemne;j
halovej garaze J. podpisanu Ziadnu inu dohodu, predmetom ktorej by bola bliZzSia uprava prav a
povinnosti suvisiacich so spésobom a vyskou hradenia nakladov a oprav garazového statia &. XXX.
KedZe medzi stranami neexistuje Ziadna dohoda, ktord by upravovala spdsob a vySku hradenia
nakladov a oprav garazového statia méze preto Zalobca pri u¢tovani primeranych nakladov postupovat



vyluéne podra &l. Il bod 4 Zmluvy, ktory je plne suladny s ust. § 151n ods. 3 Obcianskeho zakonnika,
v zmysle ktorého "pokial sa u€astnici nedohodli inak, je ten, kto je na zaklade prava zodpovedajuceho
vecnému bremenu opravneny uZivat’ cudziu vec, povinny znasat primerane ndklady na jej zachovanie
a opravy; ak v3ak vec uziva aj jej vlastnik, je povinny tieto naklady znasat podla miery spolunazivania."
Sud prvej inStancie aj podla nazoru odvolacieho sudu spravne uznal iba ako opravneny narok Zzalobcu
polozku za spotrebu elektrickej energie za roky 2011 a 2012 vo vyske 131,15 € (66,16 € +64,99 €),
kedZe tato spada pod rezim zachovania a opravy nehnutelnosti.

14. Pokial Zalobca zastava nazor, Ze vecne rovnako nevyhnutnymi plneniami su i tie plnenia, ktoré
sud prvej indtancie nevzal do Uvahy, t.j. sprava objektu, €innost spravcu, stréZzna sluzba, monitorovanie
vstupu, vystupu z garazi , prevadzkovanie vstupu, vystupu z garazi prostrednictvom magnetickych
kariet, monitorovanie protipoZiarneho systému, poistenie nehnutelnosti i podielanie sa na platenie dani
z nehnutelnosti nemozno tieto polozky bez dohody so Zalobcom povazovat za naklady primerané,
pretoZe su v rozpore s ustanovenim § 151n ods. 3 Obc&ianskeho zakonnika, ktoré neopravriuje Zalobcu
svojvolne zvolit postup U€tovania a vyuctovania nakladov spojenych s prevadzkou podzemnych garazi
analogicky podfa zadkona €. 182/1993 Z. z., o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Absencia dohody
o rozsahu, spdsobe a vySke uhrad v ktorej je premietnuta miera spoluuzivania brani Zzalobe v celom
rozsahu vyhoviet, kedZe ako bolo vy3Sie uvedené interpretacia obsahu Zmluvy v €l. Il bod 4 podfa §
35 ods. 2 Obgianskeho zakonnika neméze byt povazovana za nahradenie uz urobenych prejavov véle.
Pouzitie zakonnych vykladovych pravidiel smeruje iba k tomu, aby obsah pravneho ukonu vyjadreného
slovami, ktory urobili strany po vzajomnej dohode bol vyloZzeny v sulade so stavom, ktory existoval v
Case ich zmluvného dojednania. Spésob vyuctovania jednotlivych poloZiek nakladov, ktoré si Zalobca
uplatriuje, spésob vypoc&tu vysky jednotlivych poloZiek nakladov a titul naroku na platenie jednotlivych
poloZiek nebol predmetom dohody. Zalovany v désledku absencie dohody nema moznost zistit, aké
naklady a v akej vyske su uctované, kedze k tejto povinnosti Zalobca nie je viazany Ziadnou dohodou
a je zasadne obmedzeny v moznostiach spolurozhodovat' o vynaloZeni prostriedkov potrebnych k
zachovaniu podstaty predmetu vecného bremena, ako i nadkladov vynaloZzenych v spojitosti s uzivanim
predmetu vecného bremena.

15. Zalobca nepochybne vykonava pre uZivatelov garaZovych stojisk kompletny servis nevyhnutny k
ich riadnemu uzivaniu, zabezpeduje riadnu bezpe€nu prevadzku hromadnych garazi, avSak opomenul
aktivne sa zaujimat’ o vykon svojho prava poZadovat za tento servis od uZivatefa gardZzového statia
Uhradu, ktora bude vychadzat z dohody predmetom ktorej by bola presna uprava prav a povinnosti
suvisiacich so zabezpe€enim tohto servisu. Sukromnopravne vztahy su zaloZzené na autonémii a
zmluvnej slobode subjektov tychto vztahov, pre konanie ktoré je charakteristicka nielen samoregulacia
ich zaujmov ale aj uplatnenie zasady zodpovednosti samotného subjektu za ochranu svojich prav
»vigilantibus iura scripta sunt® (t.j. 1. zdkony su pisané pre bdelych, 2. kazdy nech si chrani svoje prava,
3. prava patria len bdelym, pozornym, ostrazitym, opatrnym, starostlivym). KedZe Zalobca v sulade
s touto zasadou nepostupoval, nedbal s dostatoénou opatrnostou, starostlivostou a predvidavostou
0 zabezpedenie Uhrad za poskytnuté plnenia uzavretim dohody, nemozZno tento nedostatok nahradit
sudnym rozhodnutim.

16. Z uvedenych ddvodov odvolaci sud rozsudok sudu prvej indtancie v napadnutej zamietajucej Casti
podla § 387 ods.1 a2 C.s.p. ako vecne spravne potvrdil.

17. O nahrade trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods. 1, v spojeni s § 255
ods. 1a§ 262 ods. 1 C.s.p.. Nakolko odvolaci sud odvolaniu Zalobcu nevyhovel a napadnuté rozhodnutie
sudu prvej indtancie potvrdil, mal zalovany v odvolacom konani plny Uspech a vznikol mu narok na
nahradu trov konania v rozsahu 100 %. O vy8ke nahrady trov konania v zmysle § 262 ods. 2 C.s.p.
rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie koné&i, samostatnym
uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

18. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0 (§ 3 ods. 9
zak. €. 757/2004 Z. z. o sudoch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich zdkonov,
§ 393 ods. 2 C.s.p.).

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.
Proti rozhodnutiu odvolacieho stdu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.).



Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak

a/ sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov,

b/ ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

¢/ strana nemala spésobilost samostatne konat' pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fiu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d/ v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv za¢alo konanie,

e/ rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f/ sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto&riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces.

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sidu zaviselo od vyrieSenia pravne;j
otazky,

a/ pri rieSeni ktorej sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b/ ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu eSte nebola vyrieSena alebo

¢/ je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 C.s.p.).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a/ napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b/ napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevySuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada,

c/ je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vySka prisluSenstva v ¢ase zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a/ a b/ (§ 422 ods.1 C.s.p.).

Dovolanie mézZe podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§424 C.s.p.).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii (§ 427 ods.1 prva veta C.s.p.).
Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude (§ 427 ods.2 C.s.p.).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastiupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 C.s.p.).

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a/ dovolatefom fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupia,

b/ dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo Clen, ktory za fiu kona, ma vysokoskolské
pravnické vzdelanie druhého stupnia,

¢/ dovolatel v sporoch s ochranou slab$ej strany podfa druhej hlavy tretej Easti tohto zakona zastupeny
osobou zalozenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou
a ak ich zamestnanec alebo &len, ktory za ne kona, mé vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého
stupna (§ 429 ods.2 C.s.p.).

Dovolanie pripustné podfa § 420 mozno odévodnit iba tym, Ze v konani doslo k vade uvedenej v tomto
ustanoveni (§ 431 ods.1 C.s.p.).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie, v éom spociva tato vada (§ 431 ods.2 C.s.p.).
Dovolanie pripustné podla § 421 mozno oddvodnit iba tym, Ze rozhodnutie spocliva v nespravnom
pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 C.s.p.).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne,
a uvedie, v ¢om spociva nespravnost tohto pradvneho posudenia (§ 432 ods.2 C.s.p.).



