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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Mestsky sud Bratislava IV v Bratislave v konani pred sudkyrfiou JUDr. Vierou Hadrbulcovou, v pravne;j
veci zalobcu: Bytkomfort - BA, a.s., ICO: 35 736 275, Zeleznigiarska 13, 811 04 Bratislava, zasttpeného:
advokatska kancelaria UNITED LAWYERS, s.r.o., Mliekarenska 2, 821 09 Bratislava, proti Zalovanému:
A. L., nar. XX XX XXXX, R. XXXX/XX, XXX XX C., o zaplatenie 875,53 € takto

rozhodol:

. Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi sumu 875,53 € do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

Il. Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

lll. O vyske nahrady trov konania rozhodne sud po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konci
samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou podanou na Okresnom sude Bratislava 2 diia 21.12.2022 domahal proti
Zalovanému zaplatenia sumy 875,53 € titulom nedoplatku z vyudtovania za uzivanie bytu za rok
2020 - 2022 a nasledujucich mesaénych preddavkovych platieb za pnenia spojené s uzivanim bytu k
31.10.2022.

2. Zalobu zddvodnil tym, Ze Zalobca je akciova spolognost, zapisana v Obchodnom registri Okresného
sudu Bratislava |, oddiel Sa, vl.&.: XXXX/B, zaloZena podla slovenského pravneho poriadku. Zalobca
vykonava v sulade § 8a ods. 1 a nasl.. zdkona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskor$ich predpisov (dalej len ako ,BytZ*) a Zmluvou o vykone spravy €. XXX/XXXX
spravu bytového domu na H. ulici €. XX-XX, so supisnym ¢&. XXX v C.. Aktivna legitimacia Zzalobcu pre
podanie Zaloby je dana podla § 6 ods. 2 pism. d) BytZ a § 9 ods. 7 BytZ. Zalovany je fyzicka osoba, ktora
ma trvaly pobyt na Gzemi SR. Zalovany je vlastnikom bytu &. XX na ul. H. &.XX, na 4. poschodi bytového
domu so supisnym &. XXX v C. - okres C. Il, ktory nadobudol na zaklade kupnej zmluvu V-XXXXX/XX zo
dria 24.1.2017. Zalobca ako spravca, vykonava spravu bytového domu na ulici H. & XX v C., okres C. Il
na zaklade Zmluvy o vykone spravy €. XXX/XXXX (dalej v texte ako ,Zmluva“). V zmysle § 6 ods. 2 pism.
d) BytZ spravca ma zakonnu povinnost v prospech vlastnikov v dome vymahat nedoplatky vo fonde
prevadzky, udrzby a oprav a inych pohfadavok a narokov, tak isto v zmysle § 8b ods. 1 pism. f) BytZ
spravca je povinny pre vlastnikov vymahat vzniknuté nedoplatky Uhrady za plnenia a thrady preddavkov
do fondu prevadzky udrzby a oprav od viastnikov bytov a nebytovych priestorov.V zmysle &l. V Zmluvy, je
Zalovany povinny uhradzat odmenu za vykon spravy a udrzby. Nakolko Zalovany neuhradil vyuctovanie
za rok 2020-2022 a ani nasledujiuce mesatné preddavkové platby za plnenia spojené s uzivanim
bytu k 31.10.2022 ma nedoplatok vo vyske 875,53 Eur. Zalobca tak vyzval Zalovaného na spinenie si
svojho zavazku a dia 14.11.2022 mu zaslal vyzvu na zaplatenie. Zalovany napriek uvedenej vyzve svoj
zavazok vodi Zalobcovi neuhradil. Poukazal na znenie § 10 ods. 1 BytZ ,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 drfia mesiaca
nasledujuceho po vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti.“ Tiez poukazal na ustanovenie
§ 8a ods. 1 BytZ , S prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome
prechadzaju na nového vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome prava a povinnosti vyplyvajuce
zo zmluvy o vykone spravy. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nadobudol byt alebo
nebytovy priestor v dome na zéklade zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe domu, pristupuje k zmluve o
vykone spravy. Uviedol, Ze prevodom alebo prechodom bytu alebo nebytového priestoru v dome na
nového vlastnika odstupuje doterajsi vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome od zmluvy o
vykone spravy; zavazky vyplyvajuce z tejto zmluvy zanikaju az ich usporiadanim. Nového vlastnika bytu
alebo nebytového priestoru v dome zavazuju aj pravne ukony tykajuce sa domu, spolo&nych €asti domu
a spoloénych zariadeni domu, prisludenstva a pozemku vykonané pred prevodom alebo prechodom
vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.*

3. Okresny sud Bratislava 2 vydal vo veci diia 2.1.2023 platobny rozkaz &.k.8C/98/2022-42, ktorym
zaviazal Zalovaného za zaplatenie sumy 875,53 Eur v lehote 15 dni odo dfia doru€enia platobného
rozkazu alebo v tej istej lehote podat odpor. Zaroveh zaviazal Zalovaného povinnostou do 15 dni odo
dnia dorucenia tohto platobného rozkazu zaplatit' Zalobcovi nahradu trov konania.

4. Zalovany podal v zékonnej lehote proti platobnému rozkazu odpor, v ktorom uviedol, Ze Okresny
urad Bratislava, katastralny odbor vydal dfia 24.11.2017 rozhodnutie,, ktorym povolil vklad vlastnickeho
prava k rozostavanému byt ¢l. XX na 4. poschodi na H. ul € XX v k.4. v C. - Q. na LV & XXXX na
zaklade zmluvy o prevode vlastnictva. Rozostavany byt nebol v uZivaniaschopnom stave. Kolaudaéné
rozhodnutie sa stalo pravoplatnym az dfia 19.7.2021. Od 1. oktdbra 2021 v sulade s § 10 zak. &l
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov so Zmluvou o vykone spravy €. XXX/XXXX
riadne plati za naklady spojené s uzivanim bytu . Nie je mu zrejmé, pre€o mu boli Zalobcom uctované
poplatky do fondu prevadzky, udrzby o oprav od novembra 2020, ani pravny titul jeho pohfadavky. Z
navrhu na vydanie platobné rozkazu tato skuto€nost nevyplyva. Samotna zmluva o prevode vlastnictva
ustanovuje v ¢lanku VII:, Nadobudatel vyhlasuje, Ze dfiom pravoplatnosti kolaudaéného rozhodnutia
k predmetu prevodu pristtpi k Zmluve o vykone spravy. Zalovany tiez uviedol, Ze v obdobi od 11/2020
do 7/2021 nebol vlastnikom bytu, ale rozostavaného bytu, o deklaruje aj vypis z LV XXXX z roku
XXXX. KedZe v rozostavanom byte v ¢ase od 11/2020 do 7/2021 nikto nebyval, nemohol Zalobca ani
prispievat’ k opotrebeniu spoloénych €asti a spoloénych zariadeni bytového domu, za u¢elom ¢oho
jednotlivi vlastnici bytov do fondu prevadzky, udrzby a oprav prispievaju. . To je ucel tvorby fondu.
TaktieZ nespotrebovaval energiu v spoloénych priestoroch , neprodukoval Ziaden odpad. Stavebny
odpad, ktory bol realizaciou bytu vyprodukovany, bol odovzdany do zberného dvora. Byvat v byte nikto
nemohol nakofko nebolo vydané pravoplatné kolaudaéné rozhodnutie a Zalovany nemal ani pravny titul
na uzivanie bytu. Kolaudaéné rozhodnutie potvrdzuje splnenie podmienok uzivatefnosti bytu. Vlastnikovi
rozostavaného bytu nevyplyvaju prava a povinnosti zo Zmluvy o vykone spravy , najma pravo hlasovat,
povinnost' platit prispevky do fondu prevadzky udrzby a oprav atd. Z uvedeného vyplyva, Ze k zmluve o
vykone spravy je povinny pristupit len vlastnik bytu, nie vlastnik rozstavaného bytu. Preddavky do fondu
prevadzky, udrzby a oprav a uhrady za plnenia je povinny uhradzat’ vlastnik byru a tato povinnost' je
podmienend zapisom vlastnictva bytu v katastri nehnutefnosti po pravoplatnej kolaudacii.

5. Zalobca vo vyjadreni k odporu Zalovaného diia 28.2.2023 uviedol, Ze Zalovany potvrdil tvrdenia
Zalobcu uvedené v Zalobe, s tym, Ze svoju obranu postavil na nespravnom skutkovom tvrdeni, Ze
vlastnil rozostavany byt, a ten sa stal bytom v zmysle zékona &. 182/1993 Zb. az jeho kolaudaciou
a naslednym zapisom ,rozostavaného bytu* do katastra nehnutelnosti. Zalobca sam tvrdi, Zze bol v
predmetnom obdobi, ktoré Zalobca Zaluje vlastnikom bytu, ale len ,rozostavaného® a preto platit nemusi
a nema dbévod , aby sa podielat na nakladoch za svoj ,rozostavany“ byt a podielové spoluvlastnictvo
na spolognych Castiach a zariadeniach bytového domu, pretoZe to maju znasat ostatni vlastnici bytov
a nebytovych priestorov. Na zaklade predlozenych dékazov Zalovanym, Zalovany nadobudol vlastnicke
pravo k bytu & XX na H. ulici XX na zéklade Zmluvy o prevode vlastnictva (Rozhodnutie OU BA zo dha
24.01.2017, V- XXXXX/XXXX) od predavajuceho, pdvodného vlastnika spolo¢nosti GM Capital, s.r.o.
Pbévodny vlastnik GM Capital, s.r.o. previedol vy8Sie uvedeny byt v Stadiu rozostavanosti na zaklade
zmluvy o prevode bytu do BSM manzelov N. a A. L., ¢o je v8ak v rozpore s § 4 , § 21 a § 22 zakona
€. 182/1993 Zb. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, nakolko sa jednalo o rozostavany byt
novovytvoreny na zaklade zmluvy o nadstavbe, ktoru uzatvorili viastnici bytov a nebytovych priestorov
so stavebnikom - spolo&nostou GM Capital, s.r.0. Sam Zalovany odkazal na znenie €&l. VIl Sprava domu
Zmluvy o prevode vlastnictva v nasledujucom zneni: ,Nadobudatel vyhlasuje, Ze dfiom pravoplatnosti
kolaudaéného rozhodnutia k predmetu prevodu pristupi k Zmluve o vykone spravy.“ Tym, Zze Zalovany



uzatvoril Zmluvu o prevode vlastnictva vo vy3Sie uvedenom zneni vylucil § 8a ods. 7 BytZ. Preto
ustanovenie ¢l. VIl Sprava domu je neplatné v zmysle § 39 Obcianskeho zékonnika pre rozpor som
zakonom &. 182/1993 Zb. Zalovany je teda viazany Zmluvou o vykone spravy &. XXX/XXXX pre spravu
bytového domu na ul. H. €. XX-XX, so sup. &. XXX v C. uz od podpisu Zmluvy o prevode vlastnictva, diiom
podpisu Zmluvy o prevode vlastnictva, nakofko tym bola prejavena voéfa Zalovaného vlastnit’ byt ( hoci
len ,rozostavany®). Za tymto u€elom Ziadal sud, aby zabezpedil dokaz od Zalovaného v zmysle § 189
CSP, Zmluvu o prevode vlastnictva Zalovaného, ktorej vklad bol povoleny na zaklade Rozhodnutia OU
BA, odbor katastra zo dfia 24.01.2017 , V- XXXXX/XXXX. Vlastnictvo Zalovany nadobudol origindlnym
vznikom novej veci, resp. na zaklade kumulovanej pravnej skuto€nosti, t.j. prejavom zmluvnym stran ako
pravny titul vzniku vlastnickeho prava a samotny vznik novej veci (vystavba bytu). ( obdobne Rozsudok
Krajského sudu v Bratislave, spis.zn.: 14Co/147/2016 - 186 zo diia 29. januara 2019, rieSenie platieb
za neskolaudovany byt v nadstavbe).

6. Vlastnictvo bytu alebo nebytového priestoru v dome sa nadobuda na zaklade zmluvy o vystavbe
domu, vstavbe alebo nadstavbe.“ Vlastnictvo bytu alebo nebytového priestoru okrem prevodu alebo
prechodu uz existujuceho bytu alebo nebytového priestoru mdze vzniknut vystavbou domu. V tomto
pripade ide o originarny spdsob nadobudnutia vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru vytvorenim
novej veci, ktory nemozno zaradit medzi spésoby nadobudania prechodom ani prevodom. Nadobudnutiu
vlastnictva predchadza zmluva o vystavbe, vstavbe i nadstavbe domu. Zmluvu o vystavbe uzatvaraju
resp. nadstavbe domu uzatvaraju doterajsi vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome a stavebnici.
(citované podla: JUDr. Z. N., Z.. E. O., M.. A.. A. L., L.. Komentar k Zakonu ¢. 182/1993 o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, vydavatelstvo C. H. Beck).

7. Spolo€nym znakom zmluvy o vstavbe, nadstavbe a vystavbe, je Ze na zaklade takychto zmluv
(nie v8ak bezprostrednym uzavretim zmluvnymi stranami) originarne vznika vlastnicke pravo k bytu a
nebytovému priestoru na rozdiel od zmluv o prevode vlastnictva k bytu a nebytovému priestoru. (citované
podfa: JUDr. Z. N, Z.. E. O., M.. A.. A. L., L.. Komentar k Zakonu ¢&. 182/1993 o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov, vydavatelstvo C. H. Beck).

8. Nevyhnutnou podmienkou rozostavanych bytov a nebytovych priestorov a vzniku viastnickeho prava
k nim je, Ze dom je navonok uzavrety obvodovymi kon$trukciami a streSnou konstrukciou. (citované
podfa: A.. Z.N., Z.. E. O, M.. A.. A. L, L.. E. k Zakonu ¢&. 182/1993 o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, vydavatelstvo C. H. Beck).

9. Spbsob zapisu stavieb do katastra nehnutefnosti upravuje ods. 3 a 4 § 46 katastralneho zakona
a § 126, § 127 vyhlasky UGKaK 79/1996 Zb. z. Rozostavany byt je predmetom evidovania v katastri
nehnutelnosti, ak sa nachadza v stavbe ohrani€enej obvodovymi stenami a streSnou konstrukciou a
jednotlivé rozostavené byty su stavebnotechnicky oddelené. Prilohou zapisu je znalecky posudok o
stupni rozostavanosti, z ktorého je zrejmé stavebnotechnické usporiadanie, funkéné usporiadanie a
uvedenie &isla uradného overenia geometrického planu v navrhu na zapis stavby. KedzZe byt uz bol v
gase prevodu zapisany v katastri nehnutelnosti ako ,rozostavany byt*, musel spifiat ohrani¢enost a bol
navonok uzavrety obvodovymi konstrukciami a streSnou konstrukciou.

10. V zmysle komentaru k § 2 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z.z., sa uvadza: Pri definicii pojmu byt
nemozno opomenut novelu Katastralneho zakona €. 173/2004 Z. z., ktorou bola v ustanoveni § 3
Katastralneho zakona prvykrat zavedena definicia tzv. rozostavaného bytu. Pod rozostavanym bytom
alebo nebytovym priestorom sa tak od 15.04.2004 rozumie miestnost alebo subor miestnosti uréenych
v sulade so stavebnym povolenim na byvanie alebo na iny G&el ako byvanie, ak sa nachadza v dome,
ktory je aspori v takom stupni rozostavanosti, Ze navonok je uzavrety obvodovymi stenami a streSnou
konstrukciou. (citované: A..Z.N.,Z..E. O., M.. A.. A. L., L.. Komentar k Zakonu &. 182/1993 o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, vydavatelstvo C. H. Beck).

11. Kolaudaéné rozhodnutie nie je rozhodnutim o nadobudnuti viastnickeho prava podla § 4 ods. 1 pism.
d) BytZ V zmysle § 82 ods. 1 Stavebného zakona :* Kolaudaénym rozhodnutim sa povoluje uzivanie
stavby na ur€eny Ucel, a ak je to potrebné, ur€ia sa podmienky uzivania stavby.*

12. V zmysle § 81 ods.1 Stavebného zakona: ,V kolaudaénom konani stavebny urad najma skuma, i
sa stavba uskutocnila podla dokumentacie overenej stavebnym dradom v stavebnom konani a &i sa
dodrzali zastavovacie podmienky ur€ené uzemnym planom zény alebo podmienky uréené v izemnom
rozhodnuti a v stavebnom povoleni. Dalej skima, ¢&i skuto&né realizovanie stavby alebo jej uzivanie
nebude ohrozovat verejny zaujem, predovSetkym z hladiska ochrany Zivota a zdravia osbb, Zivotného
prostredia, bezpecnosti prace a technickych zariadeni.”

13. Kolaudagné konanie teda nie je rozhodnutim Statneho organu o nadobudnuti vliastnickeho prava,
tym je napriklad rozhodnutie sudu alebo Statneho organu ohfadom restitu¢ného naroku. V kolaudaénom
konani stavebny urad kontroluje sulad realnej stavby so stavebnym povolenim vydanym tym istym



spravnym organom. Dalej skima, &i skutoéné realizovanie stavby alebo jej uZivanie nebude ohrozovat
verejny zdujem, predov8etkym z hladiska ochrany Zivota a zdravia osbb, Zivotného prostredia,
bezpeclnosti prace a technickych zariadeni.

14. Zmluva o vykone spravy €. 292/2017 pre spravu bytového domu na ul.H. & XX-XX, so sup. €. XXX
v C. predstavuje dohodu spoluvlastnikov ohfadom uzivania spolo¢nej veci ( bytovy dom H. XX - XX v
C.) podla § 137 a nasl. OZ. Na z&klade Zmluvy o prevode vlastnictva bytu, ktorej vklad bol povoleny
na zaklade Rozhodnutia OU BA, odbor katastra zo dfia 24.01.2017 , V- XXXXX/XXXX, Zalovany
nenadobudol len ,rozostavany” byt, ale stal sa aj podielovym spoluvlastnikom celého bytového domu
H. XX - XX v C.. V zmysle LV & XXXX Zalovany ziskal aj podiel prislichajuci k ,rozostavanému* bytu
na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k
pozemku XXXX/XXXXXX. KedZe Zmluva o vykone spravy €. XXX/XXXX predstavuje dohodu ostatnych
spoluvlastnikov v bytovom dome o vykone prav a povinnosti k spolo€nej veci, ktora musela byt v zmysle
BytZ schvéalena nadpoloviénou vacésinou vSetkych vlastnikov ( § 14b ods. 1 pism. e) BytZ), jedna sa
0 dohodu podfa § 139 OZ a teda nadobudnutim spoluvlastnickeho podielu zavaznu pre Zalovaného,
kedZe sa stal spoluvlastnik podielového spoluvlastnictva, bez ohladu na ostatné skutkové tvrdenia tohto
vyjadrenia. Nakolko ostatni spoluvlastnici riadne platili v zmysle Zmluvy o vykone spravy €. XXX/XXXX,
ktora predstavovala dohodu spoluvlastnikov ohladom spolo¢nej veci a Zalovany ni¢ neplatil, vzniklo
na strane ostatnych spoluvlastnikov pravo na vydanie bezdévodného obohatenia, nakofko ,dotovali“
Zalovaného a znasali naklady podielového spoluvlastnictva.

15. Podla §137 a nasl. zakona € 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika podielové spoluvlastnictvo § 137
(1) Podiel vyjadruje mieru, akou sa spoluvlastnici podielaju na pravach a povinnostiach vyplyvajucich
zo spoluvlastnictva k spolo¢nej veci. (2) Ak nie je pravnym predpisom ustanovené alebo u€astnikmi
dohodnuté inak, su podiely vSetkych spoluvlastnikov rovnaké. § 139 (1) Z pravnych ukonov tykajucich sa
spolo&nej veci su opravneni a povinni vSetci spoluvlastnici spolo€ne a nerozdielne. (2) O hospodareni
so spolo¢nou vecou rozhoduju spoluvlastnici vaésinou pocitanou podla velkosti podielov. Pri rovnosti
hlasov, alebo ak sa vac¢sina alebo dohoda nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokolvek spoluvlastnika
sud. (3) Ak ide o ddlezitu zmenu spolocnej veci, mdzu prehlasovani spoluvlastnici Ziadat, aby o zmene
rozhodol sud.

16. V zmysle Zmluvy o vykone spravy resp. dohody spoluvlastnikov o spolo¢nej veci, bol Zzalovany
povinny platit mesacné platby najneskér posledny deni v prislusnom mesiaci nasledovne:

Fond prevadzky, udrzby a oprav 59,75

Vodné sto¢né 5,12

Odvoz a likvidacia odpadu 3,40

Upratovanie spolo¢nych &asti 3,48

Havarijna sluzba 0,25

Elektrina spolo¢né Casti a zariadenia 1,44

Vytah 4,33

Zrazkova voda 1,50

Fond oprav balkony, lodzie, terasy 0,65

Sprava 9,30

Elektrina vytah 1,53

Zastupca vlastnikov 2,00

Poistenie domu 1,28

Mesacna uhrada celkom 93,31

17. Tieto platby predstavuju rozuc¢tovanie skutoénych nakladov bytového domu (spolo€nej veci:
predmetu podielového spoluvlastnictva) v zmysle celkovych nakladov bytového domu vyéislenych v
Sprave o &innosti spravcu tykajucej sa domu za rok 2021.

18. Zalovany vo vyjadreni zo diia 24.3.2023 poukézal na ustanovenie § 2 ods. 1, § 6 ods. 1, § 10
ods. 1, § 10 ods. 6 Zak.C. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Okresny urad
Bratislava, katastralny odbor vydal dfia 24.1.2017 rozhodnutie, ktorym povolil vklad vlastnickeho prava k
rozstavanému bytu €. 12 na X. poschodi. na H. ulici &. XX v k-u. C. - Q. na LV XXXX na zaklade zmluvy o
prevode vlastnictva Rozostavany byt nebol v uzivaniaschopnom stave. Kolauda¢né rozhodnutie sa stalo
pravoplatnym dra 9.7.2021, v septembri 2021 Okresny urad Bratislava , katastralny odbor na zaklade
pravoplatného kolauda&ného rozhodnutia zapisal rozostavany byt Zalovaného ako byt. Poukazal na to,
Ze Okresny urad Bratislava, katastralny odbor skimal v ramci konania o povolenie vkladu povahu ako aj
obsah predloZenej zmluvy o prevode vlastnictva bytu . Po preskimani obsahu zmluvy nezistil, Ze by sa
jednalo o nevkladuschopnu listinu resp. Ze by boli dané akékolvek nedostatky, ktoré by branili povoleniu
vkladu a bolo potrebné nich odstranit . Zmluvu o prevode vlastnictva byru posudil ako platnu a uéinna.



Zalovany dfia 8.10.2021 informoval Zalobcu, Ze koncom septembra 2021 bol jeho rozostavany byt
zapisany do katastra nehnutelnosti ako byt. Tymto sa od 1.10.2021 pristupil k Zmluve o vykone spravy
a poziadal o vystavenie zalohového predpisu pre byt &. XX na H. &.. XX pre 1 osobu a zaslanie Zmluvy
o vykone spravy pripadnych dalSich dokumentov vyplyvajucich zo zmluvného vztahu. Od 1.10.2021
riadne plati za naklady spojené s ozivanim bytu.

19. Zalobca vo vyjadreni zo dha 17.5.2023 uviedol, e v zmysle § 43b ods. 4 zékona ¢&. 50/1976
Zb. Stavebného zakona: Byt je obytnd miestnost’ alebo subor obytnych miestnosti s prisluSenstvom
usporiadany do funk&ného celku s vlastnym uzavretim, uréeny na trvalé byvanie. Zalovany stale tvrdi,
Ze nebol vlastnikom bytu, ale len ,rozostavaného® bytu a preto plati na Zalovaného domnela ,vyluka“ z
ustanoveni BytZ a vy3Sie citovaného § 43b ods. 4 Stavebného zakona, nakolko BytZ a Stavebny zakon
vyslovene neuvadzaju slovné spojenie ,rozostavany®.

20. Zaroven zalovany tvrdi, Ze v byte nebyval a preto nemohol prispiet k opotrebeniu, pokazeniu,
zni¢eniu spolognych ¢asti a zariadeni bytového domu, €o je u€elom tvorby Fondu prevadzky, udrzby
a oprav. Nazor Zalovaného nema oporu v ustanoveniach BytZ. Ako vyplyva zo samotného oznacenia
Fondu prevadzky, udrzby a oprav, ten slizi nielen na opravy bytového domu, ale aj na zabezpec&enie
prevadzky a udrzby spoloénych Casti a zariadeni bytového domu, teda aj na uhrady nakladov na
pravidelné revizie technickych zariadeni, elektroinstalacii, plynovych zariadeni, bleskozvodov, teda
Zalobca domnelo zuzil vyuzitie Fondu len na opravy zapri¢inené Zalovanym. Zalovany tvrdi, Ze nemal
pravny titul na uzivanie bytu a pravnym titulom na uzivanie bytu je pravoplatné kolaudaéné rozhodnutie.
21. Pravnym titulom na uzivanie bytu €. XX na H. ulici XX Zalovanym je Zmluva o prevode vlastnictva
(Rozhodnutie OU BA zo dfia 24.01.2017, V- XXXXX/XXXX) na z&klade ktorej nadobudol vlastnicke
pravo od predavajuceho, pdvodného vlastnika spolo€nosti GM Capital, s.r.o.

22. Mestsky sud Bratislava IV vo veci vykonal dokazovanie vysluchom Zalovaného, obsahom spisu
Okresného uradu Bratislava Katastralny odbor V-XXXXX a listinnymi dékazmi ( vypis s listu vlastnictva
€. XXXX, Zmluva o vykone spravy ¢. XXX/XXXX, sumarna analyza platieb za obdobie od 1.11.2020 do
31.10.2022, vyugtovanie FPUaO za rok 2020-2022 s doruéenkou, vyzva zo diia 14.11.2022, rozhodnutie
Okresného uradu Bratislava katastralny odbor €. V XXXXX/XXXX zo dna 24.1.2017, Ciastocny lista
vlastnictva &. XXXX,predpuis mesacénej zalohovej uhrady za uzivanie bytu platny od 1.11.2020, sumarna
analyza platieb za obdobie od 1.11.2020 do 30.11.2020, upomienka zo dfia 18.1.2021sumarna analyza
platieb za obdobie od 1.11.2020 do 31.12.2020, vyuctovanie nakladov spojenych s uzivanim byru
za obdobie 1.11.2020- 31.13.2020, reklamacia zo dna 26.7.2021, odpoved na reklamaciu zo dna
28.7.2021sumarna analyza platieb za obdobie od 1.11.2020 do 31.10.2022, vyudtovavanie nakladov
spojenych s uzivanim bytu za obdobie 1.1.2021- 31.12.2021, reklamacia zo dha 23.6.2022, sprava o
¢innosti spravcu tykajuca sa domu za rok 2021, predpis mesaénej zalohovej uhrady za uzivanie bytu
platny k 1.11.2020, vyuétovanie ndkladov spojenych s uZivanim bytu za obdobie 1.1.2021. 31.12.2021s
prilohou). Na zaklade vykonaného dokazovania sud zistil nasledovny skutkovy stav:

23. Zalobca vykonava v sulade § 8a ods. 1 a nasl.. zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov a Zmluvou o vykone spravy €. XXX/XXXX spravu
bytového domu na H. ulici &. XX-XX, so stpisnym ¢&. XXX v C.. Zalovany nadobudol vlastnicke pravo
k bytu & XX na H. ulici XX na zaklade Zmluvy o prevode vlastnictva (Rozhodnutie OU BA zo dha
24.01.2017, V- XXXXX/XXXX) od predavajuceho, pdvodného vlastnika spolo¢nosti GM Capital, s.r.o.
Pbvodny viastnik GM Capital, s.r.o. previedol vysSie uvedeny byt v Stadiu rozostavanosti na zaklade
zmluvy o prevode bytu do BSM manzelov N. a A. L.. Jednalo o rozostavany byt novovytvoreny na
zaklade zmluvy o nadstavbe, ktoru uzatvorili vlastnici bytov a nebytovych priestorov so stavebnikom
- spolo€nostou GM Capital, s.r.o. Nakolko Zalovany neuhradil vyuctovanie za rok 2020-2022 a ani
nasledujuce mesacné preddavkové platby za plnenia spojené s uzivanim bytu k 31.10.2022 ma
nedoplatok vo vyske 875,53 Eur. Zalobca tak vyzval Zalovaného na splnenie si svojho zavazku a dha
14.11.2022 mu zaslal vyzvu na zaplatenie. Zalovany napriek uvedenej vyzve svoj zavazok vogi Zalobcovi
neuhradil.

24 . Podla §4 Zak.C. 182/19993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov

(1) Vlastnictvo bytu alebo nebytového priestoru v dome sa nadobuda

a) na zaklade zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome s vlastnikom domu
alebo s pravnickou osobou, ktora ma pravo hospodarenia k domu, s vlastnikom bytu alebo nebytového
priestoru,

b) na z&klade zmluvy o vystavbe domu, vstavbe alebo nadstavbe,

c) dedenim,

d) rozhodnutim tatneho organu.



(2) Byt alebo nebytovy priestor v dome mdZe byt vo vlastnictve fyzickej osoby alebo pravnickej
osoby, v podielovom spoluvlastnictve fyzickej osoby alebo pravnickej osoby alebo v bezpodielovom
spoluvlastnictve manzelov.

25. Podla § 8a ods. 7 Zak.€. 182/19993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov s prevodom
alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome prechadzaju na nového vlastnika
bytu alebo nebytového priestoru v dome prava a povinnosti vyplyvajice zo zmluvy o vykone spravy.
Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nadobudol byt alebo nebytovy priestor v dome na
zaklade zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe domu, pristupuje k zmluve o vykone spravy. Prevodom alebo
prechodom bytu alebo nebytového priestoru v dome na nového vlastnika odstupuje doterajsi vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome od zmluvy o vykone spravy; zavazky vyplyvajuce z tejto zmluvy
zanikaju az ich usporiadanim. Nového vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome zavazuju aj
pravne ukony tykajuce sa domu, spoloénych €asti domu a spoloénych zariadeni domu, prisluSenstva
a pozemku vykonané pred prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v
dome.

26. Podla § 21 Zak.C. 182/19993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov

(1) Vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov v.dome mézZe vzniknudt na zaklade zmluvy o vystavbe,
vstavbe alebo nadstavbe domu (dalej len "zmluva") uzavretej medzi stavebnikmi alebo medzi doterajSimi
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome a stavebnikmi. Stavebnikom méze byt pravnicka osoba
alebo fyzicka osoba.

(2) Zmluvou sa vymedzia vzajomné prava a povinnosti pri vystavbe medzi stavebnikmi alebo pri vstavbe
alebo nadstavbe domu medzi stavebnikmi a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome.

(3) Zmluva a jej zmeny sa zapisuju do katastra nehnutefnosti. 24f)

(4) Zmluvou mdze vzniknut aj vyluéne nova spoloéna Cast domu, vyluéne nové spoloéné zariadenie
domu alebo vyluéne nové prislusenstvo. Ugastnikmi takejto zmluvy su vSetci vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome.

27. Podla § 22 Za&k.C. 182/19993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov

(1) Zmluva obsahuje najma

a) urenie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s vymedzenim polohy a uvedenim rozsahu
podlahovej plochy bytu a nebytového priestoru v dome,

b) vymedzenie a vypoclet spolo¢nych Easti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych nebytovych
priestorov a prislusenstva a pripadne urenie, ktoré spolo¢né ¢asti domu a spolo¢né zariadenia domu
alebo pozemok budu uzivat len niektori vlastnici,

c) vymedzenie spoluvlastnickeho podielu vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome na
spolo¢nych &astiach domu, spolo€nych zariadeniach domu a spoloénych nebytovych priestorov, na
prislusenstve a na pozemku, priCom velkost spoluvlastnickeho podielu je dana podielom podlahove;j
plochy bytu alebo nebytového priestoru k uhrnu podlahovych pléch vSetkych bytov a nebytovych
priestorov v dome,

d) upravu prav k pozemku uréenému na stavbu domu, identifikaciu pozemku a jeho vymeru,

e) urCenie osoby opravnenej zastupovat vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

f) spdsob financovania stavebnych nakladov, podiely a splatnost’ prispevkoyv, pripadne rozsah ocenenia
vlastnej prace stavebnikov.

(2) Ak vstavbou alebo nadstavbou vzniknd v dome nové byty alebo nebytové priestory, zmluvu so
stavebnikom uzatvara vlastnik domu alebo vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome. Zmluva
musi okrem naleZitosti uvedenych v odseku 1 obsahovat presné vymedzenie spolo¢nych €asti domu,
spoloénych zariadeni domu alebo spoloénych nebytovych priestorov, v ktorych sa bude uskutoéhovat
vstavba alebo nadstavba.

(3) Ak nie su vdome prevedené byty do vlastnictva a vstavbou alebo nadstavbou vzniknu nové byty alebo
nebytové priestory, musi byt obsahom zmluvy aj vymedzenie vlastnictva bytov a nebytovych priestorov
v dome a velkosti spoluvlastnickych podielov podla § 5 ods.1 pism. b).

(4) Ak stavebnik domu, ktorého vystavba bola zaaté na zaklade stavebného povolenia, odpreda po€as
vystavby byty alebo nebytové priestory, uzatvara s budicim vliastnikom bytu alebo nebytového priestoru
zmluvu podla odseku 1.

(5) Stavebnik je povinny v zmluve vymedzit vzajomné prava a povinnosti aj pri stavebnych Upravach,
ktorymi sa meni velkost bytu, nebytového priestoru alebo prisludenstva na ukor spolo&nych &asti domu
alebo spolo€nych zariadeni domu; zmluvu uzatvara vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
(stavebnik) s ostatnymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome.



(6) K zmluve sa musi na ucely zapisu do katastra nehnutefnosti predlozit dokumentacia, z ktorej je
zrejma plocha a poloha jednotlivych bytov, nebytovych priestorov, spoloénych €asti domu a spolo€nych
zariadeni domu a prisluSenstva.

28. Podla § 10 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov

(1) Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni v sulade so zmluvou o spologenstve
alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky mesaclne vopred do fondu prevadzky,
udrzby a oprav, a to od prvého dria mesiaca nasledujuceho po vklade 10) vlastnickeho prava do
katastra nehnutefnosti. Vysku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav uréia vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome spravidla vZzdy na jeden rok vopred tak, aby sa pokryli predpokladané
naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych
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 vdome prilieha podla § 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 ur€eni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome zohladnia mieru vyuzivania spolo¢nych €asti domu a spolo&nych
zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov.

(2) Prijmom fondu prevadzky, udrzby a oprav domu su

a) mesacné preddavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,

b) prilem za prenajom spolo&nych €asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov, prisluSenstva a prifahlého pozemku,

¢) vynosy z u¢tu domu vedeného v banke,

d) prijmy z vytazku exekucie bytu alebo nebytového priestoru alebo z dobrovofnej drazby bytu alebo
nebytového priestoru, vo vySke pohladavok vodi vlastnikovi bytu zo zakonného zaloZzného prava, ktoré
vzniklo podla tohto zadkona,

e) zmluvné pokuty a uroky z omeskania vzniknuté pouzitim prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a
oprav domu,

(3) Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju vydavky spojené s nakladmi na prevadzku, udrzbu
a opravy spolo¢nych ¢asti domu, spolo€nych zariadeni domu, spolo&nych nebytovych priestorov,
prisludenstva a prifahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Z
fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju aj opravy balkénov, lodzii a tych teras, ktoré su spoloénymi
Castami domu. Prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav mozno prechodne pouzit na uhradu za
plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome v pripade ich do¢asného nedostatku.
Po preklenuti nedostatku prostriedkov na Uhradu tohto plnenia, sa uvedené prostriedky vratia do fondu
prevadzky, udrzby a oprav.

(4) Spolocenstvo 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,
pricom sa musi zachovat u€el pouzitia tychto prostriedkov. Ak spolo€enstvo tvori viac domov, zriaduje
sa fond prevadzky, udrzby a oprav osobitne pre kazdy dom.

(5) Prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru nema doterajsi vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome pravo na vratenie alikvotnej ¢asti zostatku fondu prevadzky,
udrzby a oprav od spolo¢enstva alebo spravcu.

(6) Uhrady za plnenia su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome povinni mesaéne vopred
uhradzat na u€et domu v banke. Pri rozu¢tovani uhrad za plnenia sa zohladfuje miera vyuZivania
spolo¢nych &asti domu a spolo€nych zariadeni domu vlastnikmi bytov alebo nebytovych priestorov
v dome. Okrem sluzZieb 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.
(7) Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktory sa neuziva, sa nemdze domahat upustenia
od povinnosti uhradzat’ preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav, thrady za plnenia a platby za
spravu.

29. Vykonanym dokazovanim mal sud preukazané, Ze Zalovany nadobudol vlastnicke pravo k bytu
€. XX na H. ulici 8. XX v C., 4. poschodie v bytovom dome so supisnym €&islom XXX, zapisanom
na liste viastnictva &. XXXX, pre k.u. Q., obec C.- m.&. Q. okres C. Il evidovanom Okresnym uradom
Bratislava , Katastralnym odborom na zaklade Zmluvy o prevode vlastnictva k bytu zo dna 22.12.2016



(Rozhodnutie OU BA zo dfia 24.01.2017, V- XXXXX/XXXX) na z&klade ktorej nadobudol vlastnicke
pravo od predavajuceho, pdvodného vlastnika spolo¢nosti GM Capital, s.r.o.

30. Vzmysle § 8a ods. 7 Zak.€. 182/19993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov s prevodom
alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome presli na Zalovaného ako nového
vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o vykone
spravy. V zmysle § 10 ods. 1 Zak&. 182/1993 Z.z. Zalovany ako vlastnik bytu a nebytovych priestorov
v dome bol povinny v sulade so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky mesacne vopred do
fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého diia mesiaca nasledujuceho po vklade vlastnickeho
prava do katastra nehnutefnosti. Sud mal vykonanym dokazovanim preukazané, Ze Zalovany nadobudol
vlastnicke pravo k bytu na zaklade kupnej zmluvy o prevode vlastnictva k bytu zo dfia 22.12.2016, pri¢om
nie je rozhodujuce, kedy bol byt skolaudovany.

31. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni v sulade so zmluvou o spoloenstve
alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky mesaclne vopred do fondu prevadzky,
udrzby a oprav, a to od prvého dfia 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 vZzdy na jeden rok vopred tak, aby sa pokryli predpokladané naklady
na prevadzku, udrzbu a opravy spolo¢nych &asti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych
nebytovych priestorov, prisluSenstva a prifahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu
a rekons$trukciu 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 vdome prilieha podla § 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 ur€eni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome zohladnia mieru vyuzivania spolo¢nych €asti domu a spolo&nych
zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov.

32. Na zéklade vykonaného dokazovania sud dospel k zaveru, Ze Zaloba je dévodna. Zalovany samotnu
vySku vyuctovania a preddavkov nerozporoval, preto sud Zalobe v celom rozsahu vyhovel.

33. O nahrade trov konania sud rozhodol § § 255 ods. 1 C.s.p. Zalobca bol v spore Uspes$ny, preto mu
sud priznal narok na nahradu trov konania v celom rozsahu. O vySke nahrady trov konania rozhodne
sud po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i samostatnym uznesenim v zmysle § 262
ods. 2 C.s.p.

Poucenie:

Proti rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od dorucenia rozsudku na sude, proti ktorého
rozsudku smeruje. Odvolanie mbéze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.
Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych naleZitostiach 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, Ze

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, ktord 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 indtancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

¢) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat’ za

nasledok nespravne rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit' v konani pred sudom prve;j

inStancie.

Ak povinna nesplni o mu uklada vykonatelné rozhodnutie mbéze opravneny podat sudu navrh na
vykonanie exekucie podla zak. €. 233/1995 Z.z.



