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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Mareka Kohuta a ¢lenov senéatu
JUDr. Mareka Kos¢a a JUDr. Jozefa Angelovica, v spore Zalobcu: Bytovy podnik Poprad, s.r.o., so sidlom
Siroka 2, 058 01 Poprad, ICO: 36 451 967, zastipeného: Advokatska kancelaria JUDr. SAVELOVA,
s.r.0., so sidlom Mnohelova 839/10, 058 01 Poprad, ICO: 47 253 070, proti zalovanym: 1/ A. B., nar.
XX XX XXXX, bytom C. D. XXXX/XX, XXX XX E., 2/ D. B., nar. XX.XX.XXXX, bytom C. D. XXXX/XX, XXX
XX E., zastipenym Mgr. Marekom Tauberom, advokatom, so sidlom Hviezdoslavova 11, 052 01 SpiSska
Novéa Ves, ICO: 42321808, o zaplatenie 1.217,19 eur s prisl., o odvolani Zalovanych proti rozsudku
Okresného sudu Poprad, ¢.k. 21C/64/2024-77 zo dna 25.4.2025, takto

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok sudu prvej inStancie.

Zalobca m & proti zalovanym narok nanéhradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100%.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie zaviazal Zalovanych zaplatit' spolo&ne a nerozdielne
Zalobcovi sumu 1.217,19 eur, s 5 % ro€nym urokom z ome&kania zo sumy 266,77 eur od 01.07.2022 do
zaplatenia, s 9 % roénym urokom z omeskania zo sumy 467,42 eur od 01.07.2023 do zaplatenia, s 9,25
% ro¢nym urokom z omeskania zo sumy 483,- eur od 01.07.2024 do zaplatenia, a to v3etko do 3 dni od
pravoplatnosti tohto rozsudku. Navrh na preruSenie konania zamietol. O trovach konania rozhodol tak,
Ze Zalobcovi priznal vo&i Zalovanym nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

2. Vlychadzal zo zistenia, Ze Zalobca sa Zalobou domaha zaplatenia naroku titulom nedoplatkov zo
strany Zalovanych vyplyvajucich z ro&nych vyuctovani za roky 2021, 2022, 2023. Vzniknuty dlh vyplyva
zo Zmluvy o vykone spravy &. 2352/18, 20, 22, 24 26, 28 ku ktorej pristupili na zaklade prevodu prav
a povinnosti, titulom kapnej zmluvy, zavkladovanej pod &. F. XXX/XXXX. Uvedené vyplyva z ClI. III.
bod 9 Zmluvy o vykone spravy. V konani nebolo spornym, Ze Zalovani vstupili do zmluvnych prav a
zaroven povinnosti Zmluvou o vykone spravy. Zaroven Zalovanym vyplyvaju aj zakonné povinnosti v
zmysle zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Zalovani nerozporovali vy$ku uplatneného
naroku zalobou ako takej, rozporovali dévod uplatnenia naroku, ktory podla tvrdeni doposial nevznikol
(splatnostou) resp. zalobca nafiho nema narok. Namietali, Ze Zalobca si uplatfiuje vo vyuctovani Ad1/
odmenu na ktori nema narok, kedze nekona v zaujme vlastnikov bytov (neuplatiuje vady diela u
zhotovitela, ich odstranenie a musia sa angazovat iba Zalovani) a Ad2/zaroven si neopravnene uplatfiuje
narok suvisiaci so splacanim uveru.

3. V konani nebolo spornym, Ze vlastnici bytov bytového domu G. v zastupeni Zalobcu ako spravcu
uzavreli zmluvu o uvere, ktory Cerpali z dbvodu uzatvorenej zmluvy o dielo na zateplenie, rekonstrukciu
bytového domu. Zalovani argumentovali Ze narok na splacanie uveru nevznikol, kedze nevznikol ani



narok spolo¢nosti D., H. H. H., ktora vykonavala dielo, kedZe mali v zmluve o dielo dohodnuté Ze pravo
vystavit' fakturu vznikd az odovzdanim a prevzatim diela bez vad a nedorobkov s odkazom na ¢€l. IV. bod
4.2 . Zaroven vsak existuje aj €l. IV bod 4.3., ktory hovori o splatnosti jednotlivych faktdr. Uvedené viak
na posudenie predmetného naroku nema vplyv, ako aj argumenty vo vztahu k neopravnene uplatnene;j
odmene spravcu argumentujuc, Ze spravca nekona v ich prospech, nehdji ich zdujmy a bytovy dom
dodnes nebol preto skolaudovany, pre vady diela. Zalovani ako jedini v bytovom dome sa domahaju
odstranenia vad opravit’ celt podlahu balkéna t.j. odstranit su€asnu dlazbu a minuld dlazbu, podlahu
vyspadovat’ so sklonom minimalne 2 % dole smerom od domu, opatrit povrch balkéna novym beténom
a hydroizolanym naterom a nasledne esteticky a odborne uloZit dlazbu s dilataciou pri styku so stenou,
odstranit' su¢asnu plechovu strieS8ku na konci balkéna a vymenit ju za novu, odstranit obklad na sokli, na
sokel odborne nalepit novy obklad zhodny so zvySkom su€asného obkladu, tak aby bolo pri styku sokla s
balkonovymi dverami mozné namontovat ochrannu sietku proti hmyzu na balkénovych dverach, vymenit
balkénové zabradlie, vymalovat nanovo odborne steny a strop balkéna, namontovat do kuchyne 2
vetraky v sulade s projektom, odstranit a nanovo naniest omietku na panely balkona a nahrady Skody v
konani vedenom pod sp. zn. 18Csp 6/2019. Zaroven Zalovani iniciovali aj trestné konanie v ktorom sa
vedie znalecké dokazovanie €o do rozsahu Skody I. E. J.: L/ X-XXX-XX-XXXX, pre spachanie precinu
podvodu podla § 221 ods. 1, 2 Tr.z&k.. Z uvedenych dévodov Ziadali aj prerusit konanie do pravoplatného
skonCenia uvedenych konani.

4. Spolo¢enstvo je pravnicka osoba sui generis zalozena samotnymi vlastnikmi v dome na ucel vykonu
spravy, ale spravca, ako v danom pripade, je podnikatel'skym subjektom, ktorého hlavnym cielom a
motivom je dosiahnutie zisku aj prostrednictvom vykonu spravy podla zédkona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov. Za svoju €innost' spravcovi prinalezi aj odmena. Odmena spravcu v podstate
predstavuje z ekonomického hfadiska jeho zisk, ktory ako podnikatel dosahuje z titulu zmluvy o vykone
spravy za svoju ¢innost. Dohoda o jej vy3ke je samozrejme vzdy zavisla od zmluvnej volnosti oboch
stran. V odmene by mal spravca mat zahrnuté vSetky svoje reZijné naklady, ktoré musi mesacne
hradit, t.j platy zamestnancov, nakup pohonnych latok na sluZzobné motorové vozidla, pripadne ich
lizing, nakup softvéru a hardvéru, kancelarske, postovné a telekomunikaéné vydavky, atd. Vlastnici si
mdzu v zmluve dohodnut podmienky nevyplatenia odmeny spravcovi pre pripad, ak si neplni svoje
povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o vykone spravy, ktoré je mozné Specifikovat. Takato zmluvna Uprava
v konani nebola preukazand. Zakon takéto opravnenie vlastnikom poskytuje len v suvislosti s neplnenim
povinnosti spravcu vykonat ro¢né vyuctovanie a predlozit spravu o svojej €innosti. VySka odmeny bola
schvalena vlastnikmi bytov, o nebolo v konani sporné. Sud povazuje konanie Zalovanych, spodivajucich
v rozhodnuti sa neplatenia mesacnej odmeny spravcovi, za svojvolné, nesuladné so zmluvou a zaroven
zékonom. Teda svojim konanim porusuji Zmluvu o vykone spravy Cl. V. Spravcovska odmena, na
ktoru sa zalovani zmluvne zaviazali. Odmenu spravcu zo strany zalovanych nemozno pausalizovat’ ad
hoc, iba ku tvrdenym vadam diela a teda, Ze spravca nekona podla ich predstav v danej konkrétne;j
veci, a to aj keby uvedené bolo preukazané a zalovani boli uspesni v spore sp.zn. 18Csp/6/2019
alebo v trestnom konani. Odmena zahffia aj iné polozZky, ako napr. za vykonavané &innosti spravcom,
zabezpeéuje chod bytového domu, s poukazom na Cl. 1 Predmet zmluvy, Zmluvy o vykone spravy
alebo § 6 ods. 2 cit. zakona, ktory definuje spravu domu. Ide o komplexné zabezpeovanie vykonu
spravy domu na dennej baze za odmenu. Zmluvné strany si odmenu upravili v Cl. V Spravcovska
odmena, zmluvy o vykone spravy a nebolo spornym, Ze bola zakonnym spésobom schvalena pripadne
dodatoéne schvalenym spdsobom vyska menena. Zalovanym zékon o bytoch a nebytovych priestorov
poskytuje ochranu v uplatneni si narokov zo zodpovednostného vztahu vocCi spravcovi. To znamena,
Ze porusenim urcitej povinnosti spravcom v8ak samozrejme nie su dotknuté aj zdkonné ustanovenia
upravujuce vSeobecnu, ako aj osobitni zodpovednost za Skodu v ur€itych pripadoch stanovenych
zakonom. To znamena, Ze spravca mbze svojim protipravnym konanim v suvislosti so svojim postavenim
podnikatela a ¢innost'ou pri sprave domu porusit’ aj vSeobecnu generalnu prevenénu povinnost podla §
415 OZ. Dévodom spbsobilym na vznik zodpovednosti spravcu za Skodu je prave neuplatnenie narokov
vyplyvajucich zo zmluvy, ktoru spravca uzavrel v mene a na ucet viastnikov. Uvedeny narok zo Zmluvy
o dielo, v ramci ktorej mézu vlastnikom vzniknut naroky zo zodpovednosti z vad diela, ktoré spravca
napr. v€as neuplatni. Svojou necinnostou tak méze spravca spbsobit’ vliastnikom Skodu, ak by uplynuli
zaékonné prekluzivne lehoty na reklaméaciu vad diela. Zalovani si $kodu uplatnili v uz spominanom
konani 18Csp/6/2019. Spravca poskytuje vlastnikom sluzbu danu zakonom a pri nezrovnalostiach ho
vlastnici mézu vymenit. Prave mozZnost zmeny je pre vlastnikov vyhodna. Ak sa im zda, Ze spravca
nekona v ich prospech, jednoducho vypovedaju zmluvu a najdu si nového spravcu. Princip fungovania
bytového spolo€enstva ako takého spodiva na schvalovani rozhodnuti zakonom uréenym spésobom,



ktoré v pripade nesuhlasu jednotlivca mozno napadnut’ na sude, zdkonom uréenym spésobom. Je
vyluéené fungovanie v ramci plurality subjektov a schvalovacich procesov, na zaklade svojvolného
rozhodnutia jednotlivca prestat platit. Teda zalovanym vznikla povinnost’ zaplatit odmenu na zaklade
roéného vyudtovania.

5. V konani nebolo spornym, Ze vlastnici bytov uzavreli v zastupeni Zmluvu o Uvere za ucelom
rekonstrukcie bytovky, a na plnenie ktorej sa zaviazali vlastnici bytov. Zmluva o Uvere nie je viazana
na Zmluvu o dielo. Ide o samostatné dvojstranné zmluvy, ktoré maju vlastny rezim s pravnymi
nasledkami pri neplneni si povinnosti. To znamena, Ze pokial by sa vlastnici bytov rozhodli nesplacat’
uver, resp. by ho splacali nepravidelne vo svojvolnych €asovych intervaloch, banke zo zakona § 565
Obcianskeho zakonnika vznika pravo uUver zosplatnit. Takymto svojvofnym konanim jednotlivcov v
bytovom dome, ktori do fondu neprispievaju by doslo k poSkodeniu viastnikov bytov, ktori riadne a v€as
uver splacaju tak ako sa zmluvné strany v Zmluve o Uvere dohodli. Samotni vlastnici bytov a nebytovych
priestorov si schvaluju vopred vySku zalohovych platieb, ako aj platby do fondu oprav udrzby a inych
fondov vytvorenych pri rekonstrukciach bytovky, pripadne pri Cerpani Uveru a to zdkonom stanovenou
nadpoloviénou vaésinou vietkych vlastnikov v dome. Uvedenym schvalenim vlastnikov bytov ¢o nebolo
spornym, tak vznika povinnost’ vlastnikov bytov plnit mesaéné platby. PoruSenie povinnosti prispievat
do fondu prevadzky, udrzby a oprav a inych nie je v zakone nijako sankcionované. Avdak méze vzniknat
urcity extrém, ktory hranici az s obchadzanim zakona zo strany vlastnikov. Je povinnostou vlastnikov
platit’ pauSalne, pretoZe je nevyhnutné brat do Uvahy aj vSeobecnu prevenénu povinnost’ predchadzat
8kodam, ktora plati pre vSetky subjekty oblianskopravnych vztahov. V pripade nekonania Zalobcu,
nepodanim Zaloby, by vznikla nasledne zodpovednost spravcu a nepodanim Zaloby by doslo k porueniu
povinnosti nedostato€nym plnenim vyplyvajuceho zo zdkona. Napriklad uplynutim premliacej lehoty vo
vztahu ako uplatnenému naroku. Z uvedeného teda vyplyva, Ze Zalobca musi konat’ takym spdsobom,
aby podal Zalobu v pripade nedoplatkov u jednotlivych viastnikov. Vytvaranie fondu prevadzky, udrzby
a oprav domu s bytmi a nebytovymi priestormi vo vlastnictve je jedna z najddlezitejSich povinnosti
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov povinnost vytvarat fond prevadzky udrzby a oprav a tyka
sa vSetkych vlastnikov a vyplyva priamo zo zakona, preto sa spésob a opravnenie nakladat s tymto
fondom upravuje v Zmluve o vykone spravy. Vyuctovanie pouzitia prostriedkov na fonde prevadzky
udrzby a oprav domu je povinny vykonat spravca, ako aj vyuctovanie uhrad za plnenia rozuc¢tované
na jednotlivé byty a nebytové priestory. Zakonnou povinnostou spravcu je zabezpe€ovat spravu domu,
chranit’ prava vlastnikov, sledovat uhrady a vymahat vzniknuté nedoplatky. Ak by sa narusSila, alebo by
bola sustavne naruSovana platobna disciplina vlastnikov bytov v bytovom dome, malo by to negativny
dosah na schopnost spoloCenstva alebo spravcu platit mesaéné zalohové platby, napr. zmluvnym
dodavatelom sluzieb a médii do bytového domu. Nasledky neplatenia zalohovych platieb by potom
museli znasat vSetci vlastnici bytov v bytovom dome, bez ohladu na to, &i platia mesaéné platby, alebo
nie. Finan&né prostriedky akumulované vo fonde su majetkom vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Fond je ako pefazny majetok vlastnikov. Povinnost viastnikov prispievat do tohto
fondu formou preddavkovych, zalohovych platieb je teda dana kogentne, avSak uréenie vysky prispevkov
a konkrétneho Uc&elu, ich pouzitie je v dispozicii iba samotnych vlastnikov. Zakonnej povinnosti prispievat
do spolo¢ného fondu sa pocas trvania vlastnictva k bytu v dome nemozno zbavit, pretoZe vyplyva
priamo zo zakona. Vy38ku prispevkov si vlastnici v zmysle zakonnej dikcie uréuju sami hlasovanim
nadpoloviénou v&&sinou hlasov véetkych vlastnikov dome. Zalovani svojvolnym neplatenim do fondu
oprav a udrzby, fondu na obnovu bytového domu, vykon spravy vytvaraju dlh, ktory je dlhom vodi
ostatnym vlastnikom bytov v bytovom dome. Zalovani si svojvolne od méaja 2021 ponizili mesaéné
preddavkové platby oproti mesaénému zalohovému predpisu platieb a uhrad a od uvedenej doby
posielaji mesaéne nizsie zalohové preddavkové platby. Zalobca preukazal na zaklade koneéného
vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim a spravou bytu, Ze za rok 2021 vznikol Zalovanym
nedoplatok vo vyske 305,02 eur, splatny k 30.06.2022. Zalovani uhradili z tohto vyGétovania dia
27.09.2022 sumu vo vySke 38,25 eur. Do dneSného dia neuhradili z vyuétovania dlZznd sumu vo vyske
266,77 eur. Na zaklade kone¢ného vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim a spravou bytu za rok
2022 vznikol zalovanym nedoplatok vo vyske 600,61 eur, splatny 30.06.2023. Zalovani uhradili z tohto
vyuctovania difia 30.06.2023 sumu vo vysSke 133,19 eur. Do dnedného dna neuhradili dIZnd sumu vo
vySke 467,42 eur. Na zaklade kone&ného vyuc&tovania nakladov spojenych z uzivanim a spravou bytu
za rok 2023 vznikol Zalovanym nedoplatok vo vyske 706,19 eur, splatny 30.06.2024. Zalovani uhradili z
tohto vyuctovania dfia 01.07.2024 sumu vo vySke 223,19 eur. Do dnedného diia neuhradili diZznd sumu
vo vyske 483,- eur. Spolu nezaplateny dlh Zalovanych je vo vyske 1.217,19 eur. Zalovanych Zalobca
vyzval listom zo dfia 24.05.2024 na zaplatenie nedoplatkov za roky 2021 a 2022, av3ak bezvysledne.



Uvedené zalohové platby Zalovanymi oproti mesaénému predpisu sa nasledne premietli aj do roéného
vyuétovania ndkladov spojenych s uZivanim a spravou bytu za jednotlivé roky a Zalovanym vznikol
nedoplatok na ktory ich sud zaviazal a vzhfadom na splatnost’ jednotlivych konecnych vyuctovani za
roky 2021, 2022, 2023 ku driu 30.06.2022, 30.06.2023, 30.06.2024 priznal Zalobcovi aj zakonny urok z
omeskania nasledujucim drfiom ktorym sa Zalovani dostali do ome$kania a to 01.07.2022, 01.07.2023,
01.07.2024.

6. Sud nevyhovel ani navrhu Zalovanych na prerudenie konania, kedZe pravne zavery, €o do odstranenia
vad diela, nahrady Skody a trestného konania, nemaju vplyv na uplatneny narok a to ani pri Uspechu v
spotrebitelskom spore a trestnom spore. Preto navrh na prerusenie konania zamietol ako nedbévodny.

7. O trovach konania bolo rozhodnuté podia § 255 ods. 1 CSP. Zalobca bol ispe$ny v konani v celom
rozsahu, preto sud zaviazal neuspesnych Zalovanych spolo€ne a nerozdielne na nahradu trov konania
v plnom rozsahu.

8. Proti rozsudku v zakonnej lehote podali odvolanie Zalovani a navrhli, aby odvolaci sud rozsudok zrusil
a vec vratil sudu prvej inStancie na dalSie konanie, alternativne, aby rozsudok zmenil tak, Ze Zalobu
zamietne a prizna Zalovanym voci Zalobcovi ndrok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

9. Odvolanie podali z dévodov, Ze sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskutoChovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doSlo k porudeniu prava na spravodlivy
proces (§ 365 ods. 1 pism. b/ CSP), konanie ma inu vadu, ktord mohla mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci (§ 365 ods. 1 pism. d/ CSP), sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dbkazy,
potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti (§ 365 ods. 1 pism. e/ CSP), sud prvej inStancie dospel
na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam (§ 365 ods. 1 pism. f/ CSP),
zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené (§ 365 ods. 1 pism. g/ CSP) a rozhodnutie sudu
prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 365 ods. 1 pism. h/ CSP).

10. Namietali, Ze odévodnenie rozsudku je nedostato€né, nepresvedCivé a zjavne arbitrarne. Sudom
priznana istina nie je dlhom napr. za teplo resp. vodu a pod., ale vznikol z dévodu nesplacania uveru,
ktory Cerpali vlastnici bytov a nebytovych priestorov na zaklade Zmluvy o dielo medzi Zalobcom a D.
H. H. H.. Poprad pri rekonstrukcii bytového domu G., kedze dielo vykazuje vady. Zalovani velakrat
upozorfiovali na vady diela, priCom Zalobca tieto skutoCnosti nerieSil a de facto ako keby ani nehdjil
zaujmy vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu G., pricom ako spravca bytového
domu, tak mal vykonat. Zalovani nemali $ancu ovplyvnit zmluvu o vykone spravy bytového domu ako
aj nemali Sancu upravovat' ustanovenia zmluvy o dielo uzatvorenej medzi Zalobcom a D. H. H. H.. E..
Je nepochybné, Ze na zaklade zmluvy o dielo medzi Bytovym podnikom a obchodnou spolo&nostou
D. H. H. H.. E., vykonavala H. D. H.. Poprad na bytovom dome G. stavebné prace v zmysle zmluvy o
dielo. Skutognost, Ze dielo ma vady potvrdzuje aj to, Ze dielo nie je doposial skolaudované, hoci podla
zmluvy o dielo sa uz tak malo stat’ v roku 2017. Vzhfadom na tuto okolnost’ poukazali na ¢lanok 2.8
zmluvy o dielo podfa ktorého objednavatel nie je povinny prevziat' dielo aj ked dielo ma len drobné
vady a nedorobky. S poukazom na toto ustanovenie ako aj ¢lanok 4.2 zmluvy o dielo ,pravo vystavit
fakturu vznika zhotovitelovi diiom podpisania zapisu o odovzdani a prevzati diela bez akychkolvek vad a
nedorobkov®. Je teda zrejmé, Ze po pravnej stranke nevznikla splatnost ceny za dielo, ktoru su vlastnici
bytov povinny zaplatit a teda aj ,udajny dlh“, o ktorom tvrdi v Zalobe K. E. E. nie je dlhom, pretoZe este
Ziaden dlh Zalovanym nevznikol.

11. Kedze Zalobca celu zalezitost ohladom diela nerieSil désledne resp. vobec, tak zalovani boli nuteni
podat samostatne Zalobu na sud na odstranenie vad diela a nadhradu Skody, ktora je vedena na OS
Poprad sp. zn. 18Csp 6/2019. Na z&klade odvolania Zalovanych bol uznesenim KS PreSov sp. zn.
26CoCsp 4/2023 zo dfia 27.06.2024 zruSeny zamietavy rozsudok OS Poprad sp. zn 18Csp/6/2019 zo
dnia 11.05.2023 a nariadené, Ze sud ma riadne konat a preverit tvrdenia Zalovanych. Rovnako na OR
PZ OKP Poprad J.: L/X-XXX-XX-XXXX v suvislosti s uzatvorenou zmluvou o dielo prebieha aj trestné
konanie z dévodu podozrenia zo spachania trestného &inu podvodu. Zalovani nepovazuju za spravne
rozhodnutie sudu, ktorym zamietol navrh na preruSenie konania az do pravoplatného skoncenia veci
vedenej na OS Poprad sp. zn. 18Csp 6/2019 a trestného konania vedeného na OR PZ OKP Poprad L.:
[/X-XXX-XX-XXXX, ktoré nepochybne maju vplyv na samotny predmet sporu.



12. Zalobca navrhol rozsudok ako vecne spravny potvrdit. K odvolaniu Zalovanych uviedol, Ze Zalovani
si svojvolne od maja 2021 ponizili mesacné preddavkové platby oproti mesaénému zalohovému
predpisu platieb a uhrad a od uvedenej doby uhradzaju mesacne niz8ie zalohové preddavkové platby.
Uvedené nizSie zalohové platby oproti mesaénému predpisu sa premietli do roéného vyuctovania
nakladov spojenych s uzZivanim a spravou bytu za jednotlivé roky a Zalovanym vznikol na zaklade
ro&ného vyustovania nakladov nedoplatok. Zalovani potvrdili, Ze dlzna suma vznikla z dévodu vedomého
neplatenia odmeny spravcovi - Zalobcovi za vykon spravy na zéklade zmluvy o vykone spravy a dalej
z doévodu neuhradzania sumy schvalenej a odsuhlasenej na zhromazdeni vlastnikov bytov na tvorbu
fondu prevadzky, udrzby a oprav, z ktorého je nasledne plateny Uver poskytnuty bankou na financovanie
zateplenia bytového domu sup. €. XXXX na ulici D. v E..

13. Ziadne dal$ie vyjadrenie vo veci podané nebolo.

14. Krajsky sud v PreSove ako sud odvolaci (§ 34 CSP) po zisteni, Ze odvolanie bolo podané véas (§ 362
ods. 1 CSP), opravnenou osobou - stranou sporu, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 359
CSP), proti rozhodnutiu sudu prvej instancie, proti ktorému zakon odvolanie pripusta (§ 355 ods. 1 CSP),
po skon&tatovani, Ze podané odvolanie ma zakonné nalezitosti (§ 127 a § 363 CSP), a Zze odvolatef
pouzil zakonom pripustné odvolacie dévody (§ 365 ods. 1 CSP), preskiumal napadnuté rozhodnutie
v medziach danych rozsahom (§ 379 CSP) a dévodmi odvolania (§ 380 ods. 1 CSP), postupom bez
nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP a contrario) a dospel k zaveru, Ze odvolanie
Zalovanych nie je dovodné.

15. Sud prvej indtancie vykonal vo veci dokazovanie v potrebnom rozsahu, na zaklade ktorého spravne
zistil skutkovy stav a vo veci aj spravne rozhodol. Skutkové zistenia sudu prvej inStancie zodpovedaju
vykonanému dokazovaniu a odévodnenie rozhodnutia ma podklad v zisteni skutkového stavu. Na tychto
spravnych skutkovych zisteniach sudu prvej indtancie ni€ sa nezmenilo ani v $tadiu odvolacieho konania,
nemozno mat’ pochybnosti o spravnosti pravneho posudenia prejednavanej veci sudom prvej inStancie
a neboli zistené Ziadne vady, ktoré by mohli mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci alebo
poruSenie prava na spravodlivy proces vo vztahu k Zalovanym.

16. PretoZe odvolaci sud v celom rozsahu prebera sudom prvej indtancie zisteny skutkovy stav, ktory
vykonal dokazovanie v rozsahu potrebnom pre posudenie Zalobou uplatneného naroku, jeho vysledky
jednotlivo i vo vzdjomnych suvislostiach spravne vyhodnotil a napokon dospel k spravnym skutkovym
zaverom, pokial ide o skutonosti pravne rozhodné pre posudenie Zalobou uplatneného naroku, a
pretoZe odvolaci sud v celom rozsahu zdiela i pravne zavery prvoinstanéného sudu vo veci, ktory na
vec aplikoval spravne hmotno-pravne ustanovenia, a tieto v suvislosti s danou vecou i spravne vylozil,
s poukazom na ust. § 387 ods. 2 CSP odvolaci sud odkazuje na spravne a presvedcivé pisomné
vyhotovenie rozsudku a k odvolacim namietkam Zalovanych uvadza nasledovné.

17. Zalovani v odvolani namietajd, Ze narok Zalobcu na zaplatenie Zalovanej sumy neuznavaju, a to s
odbvodnenim, Ze dlh nie je dlhom, ale vznikol z dévodu neplatenia odmeny spravcovi - Zalobcovi ako
aj splacania uveru, ktory Cerpali vlastnici bytov a nebytovych priestorov na zaklade Zmluvy o dielo pri
rekonstrukcii bytového domu G.. Zalovani uvadzaju, Zze dielo ma vady, po pravnej stranke nevznikla
splatnost ceny za dielo, a preto udajny dih nie je dlhom, pretoZe eSte Ziaden dih nevznikol.

18. Pravny vztah medzi Zalobcom a Zalovanymi sa riadi ustanoveniami zdkona ¢&. 182/1993 Z.z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Podfa § 1 tento zakon upravuje: a) vlastnictvo bytov a
nebytovych priestorov, b) spravu bytov a nebytovych priestorov, spolo¢nych &asti domu, spoloénych
zariadeni domu, prislusenstva domu a pozemku, c) prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov.

19. Podla § 6 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov spravu domu vykonava spologenstvo vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome (dalej len "spolo€enstvo") alebo ina pravnicka osoba alebo fyzicka osoba,
s ktorou vlastnici bytov a nebytovych priestorov uzatvoria zmluvu o vykone spravy (dalej len "spravca").
Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni zabezpedit spravu domu spolo¢enstvom
alebo spravcom.



20. Zalobca K. E. E., H. vykonava spravu bytového domu supisné &islo XXXX na ulici D. F. E. na zaklade
zmluvy o vykone spravy zo dia 21.01.2008 uzatvorenej s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
bytového domu sup. €. XXXX, orienta€. &islo: XX, XX, XX, XX, XX, XX na ul. D. F. E..

21. Zmluva o vykone spravy bola uzavreta dia 21.01.2008 v sulade so znenim § 8a ods. 1 zakona
o vlastnictve bytov platnym v €ase uzatvorenia tejto zmluvy, podla ktorého, vtedy platného znenia
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o vykone
spravy. Zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo jej zanik sa schvaluje nadpoloviénou vacésinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Schvélena zmluva o vykone spravy alebo
jej zmena, alebo jej zanik je zavazny pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
ak je podpisany nadpolovi¢nou vacésinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a spravcom.
Spravca je povinny schvalent zmluvu alebo jej zmenu dorugit kazdému vlastnikovi bytu a nebytového
priestoru vdome. Na doru€ovanie sa vztahuje osobitny predpis. 12e) Zmluva o vykone spravy obsahuje
najma a) vzajomné prava a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri
zabezpec€ovani prevadzky, udrzby a oprav domu, b) spdsob vykonu spravy spolo¢nych €asti domu,
spoloénych zariadeni domu, spolo&nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a pozemku, c) zasady
hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a oprav vratane rozsahu opravnenia disponovat
s nimi, d) zasady platenia uhrad za plnenia a hospodarenie s nimi, e) zasady urCenia vysky platieb za
spravu, f) rozsah a obsah spravy o &innosti spravcu podia odseku 2. Zalovani podpisali uvedent zmluvu
o vykone spravy - ich podpisy su na Prilohe €. 1 k Zmluve o vykone spravy na strane obsahujucej podpisy
vlastnikov bytov vo vchode &. 26. Nakolko znenie Zmluvy o vykone spravy bolo schvalované vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov v dome, je bezpredmetnym tvrdenie Zalovanych, Ze vo€i Zalobcovi su
spotrebitelia, ktori nemali 8ancu ovplyvnit zmluvu o vykone spravy. Odmena spravcu za vykon spravy
bola dohodnuta v &l. V zmluvy o vykone spravy.

22. Zalovani namietali, Ze po pravnej stranke nevznikla splatnost ceny za dielo, ktord su vlastnici bytov
povinni zaplatit, a teda aj ,udajny dIh“ nie je dlhom, pretoZe Ziaden dih Zalovanym nevznikol.

23. K tomu odvolaci sid poukazuje na to, Ze platobné podmienky su upravené v Clanku IV. zmluvy
o dielo. V bode 4.3 zmluvy o dielo bolo dohodnuté, Ze cena za zhotovenie diela bude zo strany
objednavatela platena Ciastkovymi fakturami. Podkladom pre vystavenie Ciastkovych faktur bude
supis skuto¢ne vykonanych a ocenenych prac, odsuhlasenych stavebnym dozorom objednavatela.
Zaroven v bode 4.7 zmluvy o dielo bolo dohodnuté z&drzné vo vySke 10 % z celkovej ceny diela.
Bod 4.5 ustanovuje, Ze cena za zhotovenie diela bude zo strany objednavatela doplatena kone¢nou
fakturou. Na zaklade uvedeného uz v procese uskutoChovania diela vznikol pre zhotovitefa narok
na vystavenie Ciastkovych faktur, a to na zdklade supisu skuto&ne vykonanych a ocenenych prac,
odsuhlasenych stavebnym dozorom objednavatela. Stavebnym dozor objednavatela bol schvaleny na
z&klade hlasovania vlastnikov bytov na schodzi. Vlastnici bytov si odsuhlasili financovanie obnovy
bytového domu formou uveru. Uvedeny uver je splacany z finanénych prostriedkov vo fonde prevadzky,
udrzby a oprav. O stave a Cerpani finanénych prostriedkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav su
vlastnici bytov pravidelne informovany na schédzach, o tvorbe fondu oprav a jeho vyske je rozhodované
hlasovanim na tychto schodzach.

24. Podla § 10 ods. 1, 2 pism. a), 3, 4, 6 a 7 zakona o vlastnictve bytov, vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome su povinni v sulade so zmluvou o spolo¢enstve alebo so zmluvou o vykone spravy
poukazovat preddavky mesacne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého dha
mesiaca nasledujuceho po vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. VySku preddavku
do fondu prevadzky, udrzby a oprav urcia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla
vzdy na jeden rok vopred tak, aby sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku, adrzbu a opravy
spoloénych &asti domu, spoloénych zariadeni domu, spolo&nych nebytovych priestorov, prisluSenstva
a prifahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome vykonavaju uhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla velkosti
spoluvlastnickeho podielu; ak k bytu alebo nebytovému priestoru v dome prilieha podlfa § 19 ods. 4
balkén, lodZia alebo terasa, pre ucely tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu sa zaratava do
velkosti spoluvlastnickeho podielu 25% z podlahovej plochy balkéna, lodZie alebo terasy. Pri uréeni
preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
zohfadnia mieru vyuzivania spolo¢nych €asti domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych
priestorov. Prijmom fondu prevadzky, udrzby a oprav domu si mesacné preddavky vlastnikov bytov



a nebytovych priestorov. Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju vydavky spojené s nakladmi
na prevadzku, udrzbu a opravy spolo¢nych &asti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych
nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a
rekon$trukciu domu. Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju aj opravy balkénov, lodzii a tych
teras, ktoré su spolo&nymi €astami domu. Spolo¢enstvo a spravca vedie prostriedky vo fonde prevadzky,
udrzby a oprav oddelene od prostriedkov zhromazdenych od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome na Uhrady za plnenia, pri¢om sa musi zachovat G&el pouzitia tychto prostriedkov. Uhrady za
plnenia su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome povinni mesacne vopred uhradzat na ucet
domu v banke. Pri rozi&tovani uhrad za plnenia sa zohladruje miera vyuZivania 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 uhraddza priamo dodavatelovi, sa za plnenie
spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru povazuje najma osvetlenie spolocnych ¢asti domu,
odvoz odpadoyv, Cistenie ZUmp, uzivanie vytahov, upratovanie, dodavka tepla a teplej vody, dodavka vody
od vodarenskych spolo€nosti a odvadzanie odpadovych véd. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome, ktory sa neuziva, sa nembze domahat’ upustenia od povinnosti uhradzat preddavky do fondu
prevadzky, udrzby a oprav, uhrady za plnenia a platby za spravu.

25. Zakon jednoznacne definuje, na o fond prevadzky, udrzby a oprav slizi a ¢o sa nim v bytovom
dome financuje. Zo znenia § 10 ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov vyplyva, Ze z fondu prevadzky,
udrzby a oprav sa financuju okrem vymenovanych vydavkov aj vydavky na obnovu, modernizaciu a
rekonstrukciu domu. V bytovom dome sup. €. XXXX su priebeZne vykonavané aj iné potrebné opravy,
rekon$trukcie, vymeny a pod., o ktorych su vlastnici informovani a hlasuju o nich na schédzach, a
ktoré su na z&klade citovaného ustanovenia § 10 zakona financované prave z fondu prevadzky, udrzby
a oprav. Svojvolnym neplatenim do fondu oprav Zalovani vytvaraju dih, ktory je dlhom vodi ostatnym
vlastnikom bytov v bytovom dome. Zalovani si svojvolne od maja 2021 ponizili mesacné preddavkové
platby oproti mesa&nému zalohovému predpisu platieb a uhrad a od uvedenej doby posielaju mesaéne
nizsie zalohové preddavkové platby. Zalovani nepopieraji a sami uvadzaju, Ze dizna suma vznikla z
dovodu neplatenia odmeny spravcovi - Zalobcovi, ako aj splacania uveru, ktory Cerpali vlastnici bytov a
nebytovych priestorov na zaklade Zmluvy o dielo pri rekon$trukcii bytového domu G.. Uvedené nizsie
zalohové platby oproti mesaénému predpisu sa nasledne premietli aj do roéného vyuctovania nakladov
spojenych s uzivanim a spravou bytu za jednotlivé roky, ¢im Zalovanym vznikol nedoplatok. Nedoplatok
v roénom zuctovani vznikol z dévodu neplatenia odmeny spravcovi - Zalobcovi, ako aj splacania uveru,
¢im nie je sporna vyska nedoplatku, ani dévod, na zaklade ktorého nedoplatok vznikol.

26. Domahat sa upustenia od povinnosti uhradzat preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav,
Uhrady za plnenia a platby za spravu sa nemdze ani vlastnik, ktory je len subjektivne nespokojny
s vykonom spravy, resp. ma iné vlastné predstavy o vykone spravy alebo je nespokojny s inou
skuto€nostou v bytovom dome. Pokial odmena spravcu za vykon spravy a vy$ka tvorby fondu prevadzky
udrzby a oprav domu bola prijatd na zaklade platného rozhodnutia kvalifikovanej vaésiny vlastnikov
bytov v bytovom dome, je toto rozhodnutie zavazné pre vSetkych vlastnikov bytov v bytovom dome
a Zalovani nemaju zakonny narok, svojvolne si niektoru platbu schvalenu na z&klade platne prijatého
rozhodnutia poniZit, resp. neplatit. Pokial sa Zalovani odvolavaju na ¢lanok 4.2 Zmluvy o dielo, tato je
v8ak bezpredmetnda, nakofko Zalovany narok vyplyva zo zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov a zo zmluvy o vykone spravy, nie zo zmluvy o dielo.

27. Zalovani napadli aj vyrok rozsudku stdu prvej instancie, ktorym bol zamietnuty navrh na prerusenie
konania. O zamietnuti navrhu na prerusenie konania rozhoduje sud spravidla s rozhodnutim vo veci
samej, teda v rozsudku (§ 162 ods. 3 CSP analogicky), tento vyrok ma vS8ak povahu uznesenia, pretoze
sa nim nerozhoduje vo veci samej (§ 234 CSP). Proti tomuto vyroku je teda podfa § 355 ods. 2 CSP
pripustné odvolanie len za predpokladu, Ze to zakon pripusta. Ustanovenie § 357 pism. n) CSP pripusta
odvolanie len proti uzneseniam, ktorym sa konanie prerusilo, nie proti uzneseniam, ktorym bol navrh
na prerudenie konania zamietnuty. Podla § 365 ods. 2 CSP odvolanie proti rozhodnutiu vo veci same;j
mozno odévodnit aj tym, Ze pravoplatné uznesenie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma
vadu uvedenu v § 365 ods. 1 CSP. Toto ustanovenie v8ak nerozSiruje okruh uzneseni, ktoré mozno
napadnut odvolanim, pretoze takéto uznesenie mozno napadnut len v ramci odévodnenia odvolania
proti rozhodnutiu vo veci samej. Podla § 389 ods. 2 CSP potom plati, Ze ak odvolaci sud dospeje
k zaveru, Ze tento odvolaci dévod podla § 365 ods. 2 CSP (teda nespravnost predchadzajuceho



uznesenia) je dany, zruSi napadnuté rozhodnutie vo veci samej a aj pravoplatné uznesenie, ktoré jeho
vydaniu predchadzalo.

28. Podla § 164 CSP méze sud prerusit konanie, ak prebieha sudne konanie, v ktorom sa riesi otadzka,
ktord& mdéze mat vyznam pre rozhodnutie sudu. Sud prvej inStancie zakonne a spravne v bode 49.
oddvodnenia napadnutého rozsudku uviedol, Ze pravne zavery, ¢o do odstranenia vad diela, nahrady
Skody a trestného konania, nemaju vplyv na uplatneny narok a to ani pri Uspechu v spotrebitefskom
spore a tresthnom spore. Preto sud prvej inStancie spravne navrh Zalovanych na prerusenie konania
zamietol. Odvolaci dévod podfa § 365 ods. 2 CSP teda nie je dany a nie je dovod na postup podla §
389 ods. 2 CSP, pretoZe vyrok o zamietnuti navrhu na prerudenie konania je spravny.

29. Spravny je aj vyrok o trovach konania. Zalobca mal v konani Uspech, v désledku ¢oho mu bol v
sulade s § 255 ods. 1 CSP priznany narok na nahradu trov konania proti zalovanym, ktori tspech nemali.

30. Preto odvolaci sud podla § 387 ods. 1 a 2 CSP vecne spravny rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil.

31. O trovach odvolacieho konania bolo rozhodnuté podla § 396 ods. 1 CSP a § 255 ods. 1 CSP, podla
ktorého Zalobca, ktory mal v odvolacom konani plny uspech, ma narok na nahradu trov tohto Stadia
konania proti zalovanym, ktori v odvolacom konani uspech nemali. VySku tychto trov ustéli postupom
podla § 262 ods. 2 CSP sud prvej inStancie po pravoplatnosti tohto rozhodnutia odvolacieho sudu
samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

32. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v PreSove pomerom hlasov 3 : 0.
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustné odvolanie.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

Dovolatel ma pravo zvolit si advokata a moznost obratit’ sa na Centrum pravnej pomoci (§ 160 ods.
2 CSP).

Podanie vo veci samej urobené v elektronickej podobe bez autorizacie podla osobitného predpisu
treba dodatocne dorudit v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe autorizované podla osobitného
predpisu; ak sa dodato¢ne nedoruci sidu do desiatich dni, na podanie sa neprihliada. Sud na dodatoéné
dorucenie podania nevyzyva (§ 125 ods. 2 CSP).

Dovolatel musi byt s vynimkou pripadov podla § 429 ods. 2 v dovolacom konani zastdpeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

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



