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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud PreSov sudcom JUDr. Michalom Drimakom, PhD. v pravnej veci zalobcu:
SPRAVBYTKOMFORT, a. s. Pre$ov, A. XX, XXX XX B., ICO: 31 718 523, pravne zastipeny PETRAN
A PARTNERI ADVOKATSKA KANCELARIA s. r. 0., Pugkinova 16, 080 01 Presov, ICO: 36 854 581,
proti zalovanym: 1/ JUDr. Vaclav Louma, nar. XX.X.XXXX, bytom C. XXXX/XX, XXX XX B., 2/ D. E., nar.
XX XX.XXXX, bytom F. XX, XXX XX A. G., obaja pravne zasttpeni advokatskou kancelariou PIHORNA,
LENART, JASSO, s. r. 0., Hrniarska 29, 040 01 Kosice, ICO: 50 453 785, o zaplatenie 2.175,82 eur
s prisluSenstvom takto

rozhodol:

|. Zalovany v2.radeje povinny zaplatit Zalobcovi 2.175,82 eur spolu s irokom z omeskania vo
vyske 5% rocne z tejto sumy od 4.2.2023 do zaplatenia, vSetko v lehote 3 dni od pravoplatnosti tohto
rozsudku.

. Zalobu vodéi Zalovanému v 1. rade zamieta.

lll. Zalobca ma vodi zalovanému v 2. rade narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %, o vyske
ktorych bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

IV. Zalovany v 1. rade m & vodi zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %, o vy$ke
ktorych bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

1. Zalobca v konani vedenom na tunaj$om sude pévodne pod sp. zn. 11 Csp 49/223 podal 22.2.2023
v ramci upominacieho konania na Okresny sud Banska Bystrica navrh na vydanie platobného rozkazu
pévodne proti Zalovanému aktualne v 1. rade, ktorého Ziadal zaviazat na zaplatenie istiny vo vySke
2.175,82 Eur a urokov z omeskania 5 % ro¢ne od 04.02.2023 do zaplatenia. Narok uplatnil vo&i nemu
ako vlastnikovi bytu &. X A. B., H. XX, titulom nedoplatkov z roénych vyu&tovani nakladov spojenych s
uzivanim bytu za roky 2019 az 2021.

2. Vodi vydanému platobnému rozkazu podal Zalovany odpor, v ktorom poukazal na to, Ze vlastnikom
predmetného bytu sa stal az 21.12.2021. Uviedol, Ze byt kupil ako rozostavany a teda neslo o byt v
zmysle § 2 ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z. z. a spravca nemohol vykonavat jeho spravu, kedZe byt nebol
skolaudovany. Vzniesol tieZ namietku preml&ania naroku za rok 2019 pre uplynutie trojro¢nej premi¢acej
lehoty.

3. Zalobca v pisomnom vyjadreni k odporu poukazal na nazor uvedeny v Komentéari zakona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, vydavatelstvo C.H. Beck, podla ktorého vzhfadom na § 8a ods. 7 zdkona
€. 182/1993 Z. z. Zalovany ako novy vlastnik bytu zodpoveda aj za dlhy predchadzajuceho vlastnika.



Citoval § 10 ods. 7 citovaného zékona a z toho vyvodil, Ze tvrdenie Zalovaného, Ze byt neuZiva, lebo
nebol skolaudovany a preto nema platit za plnenie spojené s uzivanim bytu, je nespravne. Poukazal na
to, Ze Zalovany a aj predchadzajuci vlastnik nepoziadali Zalobcu o vydanie potvrdenia o nedoplatkoch,
ktoré je zakonnou prilohou zmluvy o prevode vlastnictva bytu a teda konali v rozpore s § 5 ods. 2
citovaného zakona. Napokon nesuhlasil s namietkou preml¢ania s poukazom na konkrétne ustanovenia
zmluvy o vykone spravy, podla ktorych spravca ma vykonat vyuétovanie do 31.05. nasledujiuceho roka
a vlastnik je povinny nedoplatok uhradit’ do 30.06., teda Zalovany za rok 2019 mal nedoplatok zaplatit’ do
30.06.2020. Trojro¢na premli&acia lehota tak uplynula az 30.06.2023. V tomto vyjadreni Zalobca navrhol
pristupenie dalSieho zalovaného do konania a to predchadzajuceho vlastnika D. E. a navrhol vykonat
len jeden dbkaz a to zabezpecit kipnu zmluvu, ktorou Zalovany nadobudol byt do vlastnictva.

4. Zalovany v duplike uviedol, Ze Zalobu povaZuje za $ikanéznu a predloZil kolaudaéné rozhodnutie zo
dna 01.02.2023.

5. Sud o procesnom navrhu zalobcu na pristipenie D. E. do konania rozhodol tak, ze ho zamietol a to
pravoplatnym uznesenim ¢&. k. 11Csp 49/2023-128 z 24.07.2023.

6. Sud vykonal dokazovanie pisomnymi vyjadreniami stran, vyuétovanim nakladov spojenych s uzivanim
bytu za roky 2019 az 2022, zmluvou o vykone spravy zo difia 31.03.2011, vypisom z LV &. XXXX
k.u. B., kipnou zmluvou V10354/2021 a rozhodnutim o povoleni jej vkladu zo dha 22.12.2021,
rozhodnutim Okresného uradu, katastralneho odboru PreSov o povoleni vkladu na zaklade kupne;j
zmluvy V1224/2023 zo dna 17.03.2023, kolaudaénym rozhodnutim Mesta PreSov zo dria 01.02.2023,
listom Zalobcu Zalovanému zo dia 13.09.2019, rozhodnutim Okresného uradu, odboru katastralneho
PreSov €. X117/2021/Se-2 zo diia 16.12.2021.

7. Sud prvej inStancie rozsudkom zo dnia 11.10.2023 €. k. 11Csp 49/2023-145 rozhodol tak, Ze zamietol
navrh na zmenu zalovaného, zalobu zamietol a zalovanému priznal oproti zalobcovi narok na nahradu
trov konania v rozsahu 100%.

8. Proti tomuto rozsudku podal odvolanie zalobca, pri€om odvolaci sud rozsudkom zo diia 25.4.2024 ¢. k.
9 CoCsp 12/2024-202 rozhodol tak, Ze odmietol odvolanie proti vyroku I. rozsudku sudu prvej intancie,
potvrdil rozsudok a priznal zalovanému narok na nahradu trov odvolacieho konania.

9. Po dovolani podanom Zalobcom Najvyssi sud Slovenskej republiky uznesenim zo dfa 27.3.2025 sp.
zn. 4Cdo 140/2024 rozsudok Krajského sudu v PreSove z 25.4.2024 sp. zn. 9CoCsp/12/2024 v rozsahu
jeho Il. a lll. vyroku a rozsudok Okresného sudu PreSov z 11.10.2023 €. k. 11Csp/49/2023-145 v spojeni
s opravnymi uzneseniami €. k. 11Csp/49/2023-150 z 20. oktébra 2023 a €. k. 11Csp/49/2023-191 z 01.
marca 2024 zruSil a vec v rozsahu zruSenia vratil Okresnému sudu PreSov na dalSie konanie. Dovolaci
sud v dévodoch svojho rozhodnutia uviedol, Ze sud prvej inStancie nevyhovel navrhu Zalobkyne, aby
do konania vstupil ako Zalovany dalSi subjekt s tym, Ze Zalobkyni zostalo zachované pravo podat
samostatnu Zalobu voéi D. E., potom otazkou posudenia dévodnosti kfu€ovej namietky dovolatelky nie
je to, &i bol spravny zaver prvoindtanéného a odvolacieho sudu o nepripusteni pristupenia dalSieho
subjektu do konania, ale to, ¢&i takyto procesny postup oboch sudov viedol k poruSeniu procesnych prav
Zalobkyne v miere porudenia jej prava na spravodlivy proces. Uvaha sidu prvej indtancie o nepripusteni
pristupenia daldieho Zalovaného D. E. do konania preto méze byt predmetom odvolacieho a nasledne
aj dovolacieho prieskumu. Podmienkou je, Ze uznesenie o nepripusteni pristiupenia mohlo mat vplyv
na rozhodnutie vo veci samej. Zalobkyni tymto spdsobom nebolo umozZnené zreparovat' svoj (v &ase
podania Zaloby) legitimne vyvolany ,omyl*, vyplyvajaci z rbznej interpretacie prava o tom, proti komu
malo byt pravo spravne Zalované, ktory by inak bol rieSitefny len podanim novej Zaloby.

10. Sud prvej inStancie doplnil dokazovanie prec&itanim obsahu celého spisu ako aj pévodného spisu
11Csp/49/2023 konStatovanim, Ze na €. I. 1 a nasl. sa nachadza samotna Zaloba, na &. |. 5 a nasl. su
vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim bytu, na &. I. 11 a nasl. je zmluva o vykone spravy, na €. |. 25
je platobny rozkaz OS BB sp. zn. 29Up/306/2023 zo dfia 14.3.2023, na €. |. 32 a nasl. je odpor vodi vyssie
uvedenému platobnému rozkazu, na €. I. 128 je uznesenie tunajSieho sudu €. k. 11Csp/49/2023-128
zo dna 24.7.2023, ktorym sud zamietol pristupenie dalSieho Zalovaného do konania, na &. I. 145 sa
nachadza rozsudok tunajsSieho sudu ¢&. k. 11Csp/49/2023-145 zo dfia 11.10.2023, na €. |. 202 a nasl.
je rozsudok KS PO ¢&. k. 9CoCsp/12/2024-202 zo diia 25.4.2024, na &. . 219 je dovolanie Zalobcu



voci vy§Sie uvedenému rozhodnutiu odvolacieho sudu, na &. I. 249 a nasl. je uznesenie NS SR sp. zn.
4Cdo/140/2024 zo dha 27.3.2025, dalej sud oboznamil listinné dbkazy z aktualne prejednavanej veci
vedenej pod sp. zn. 11Csp/15/2025 konstatovanim, Ze na &. I. 1 a nasl. je spominané uznesenie NS SR
sp. zn. 4Cdo/140/2024 zo diia 27.3.2025, na €. |. 7 je uznesenie tunajSieho sudu &. k. 11Csp/15/2025-7,
ktorym bol pripusteny do konania Zalovany v 2.rade, na ¢&. |. 21 sa nachadza vyjadrenie pravneho
zastupcu Zalovanych vo veci samej a napokon sud oboznamil aj kratkou cestou predloZené Cestné
vyhlasenie C. A. ., ako aj dalS§im spisovym materialom a zistil tento skutkovy stav:

11. Predmetom sporu su roéné vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim bytu €. X A. B., H. XX za
roky 2019 - 2021. VSetky su vystavené na meno D. E., ale adresované boli Zalovanému. Za rok 2019
bol vykézany nedoplatok 549,69 Eur, za rok 2020 vo vySke 1.323,56 Eur a za 2021 vo vySke 2.175,82
Eur, €o je aj zalovana suma.

12. Zalovany sa stal vlastnikom rozostavaného bytu &. X A. B., H. na zaklade kupnej zmluvy uzavretej s
D. E. dna 30.11.2021 a to az rozhodnutim Okresného uradu - odboru katastralneho v PreSove o povoleni
vkladu dfia 22.12.2021 pod V10354/2021.

13. Tomuto rozhodnutiu predchadzalo rozhodnutie Okresného uradu, odboru katastralneho v Predove &.
X117/2021/Se-2 zo diia 16.12.2021, ktorym bol opraveny zapis vy$3ie uvedeného bytu na rozostavany
byt.

14. Kolaudaéné rozhodnutie o povoleni uzivania stavby - predmetného bytu vydalo Mesto PreSov pod
&. SU/3212/9823/2023 - Cj dita 01.02.2023.

15. Zalobca vypracoval za rok 2022 vyuétovanie nakladov spojenych s uzivanim predmetného bytu uz
na meno Zalovaného s nulovym zostatkom a stavom konta k 31.12.2022 - 0.

16. Podfa aktualneho vypisu z LV & XXXX k. U. B. je v su€asnosti vlastnikom sporného bytu dalSia
osoba - J. K. na zaklade kupnej zmluvy V1224/2023, ktorej vklad bol povoleny 17.03.2023.

17. Zmluva o vykone spravy bola uzavretd medzi Zalobcom ako spravcom a vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov vdome na ulici H. €. XX a XX dfa 31.03.2011. Podl'a ¢lanku IV bodu 4.1.1 viastnici
bytov a nebytovych priestorov su povinni platit mesac&né preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav
domu a podfla bodu 4.2.2 aj preddavky za plnenia, ktoré su spojené s vlastnictvom a uzivanim bytu.

18. Podla bodu 4.2.5 spravca celkové naklady za poskytnuté plnenia rozpoc€ita na jednotlivé byty a
nebytové priestory podla dalSich kritérii uvedenych v zmluve. Zu&tovacim obdobim je obdobie od 01.01.
do 31.12. kalendarneho roka a vyuctovanie je spravca povinny vykonat do 31.05. nasledujuceho roka
(bod 4.2.7 zmluvy).

19. Zalovany opakovane reklamoval u Zalobcu pisomne vyuétovania za rok 2020 a Ziadal o okamzité
vratenie vSetkych uhrad za predmetny byt z dévodu, Zze v tom &ase nebol byt skolaudovany a teda
Zalobca nemohol vykonavat spravu bytu na neskolaudovanom byte. Zalobca odpovedal listom zo dia
13.09.2019 s tym, Ze v pripade, ak déjde k zmene v zapise na liste vlastnictva bytového domu, budu
finanéné prostriedky vratené na ucet pana E..

20. Uznesenim tunajSieho sudu &. k. 11 Csp 15/2025-7 zo diia 24.4.2025 bol, v zmysle intencii
rozhodnutia Najvy8Sieho sudu SR, do konania pripusteny ako Zalovany v 2. rade D. E., nar.
XXXXXXXX, bytom F. XX, XXX XX A. G.. Toto uznesenie nadobudlo pravoplatnost’ 16.5.2025.

21. Pisomnym podanim z 22.5.2025 totozny pravny zastupca, ktory zastupuje Zalovaného v 1. rade, za
Zalovaného v 2. rade uviedol, Ze Zalovany v 2. Rade sa pridfZa v3etkych doteraz uvedenych skutonosti
zo strany Zalovaného v 1. rade. Dévodil, Ze nakolko narok bol vo&i nemu uplatneny az v roku 2025, je
voci nemu preml€any v celom rozsahu. Navrhol Zalobu zamietnut’ a priznat mu narok na nahradu trov
konania v plnom rozsahu.

22. Na pojednavani konanom 11.9.2025 pravny zastupca Zalobcu uviedol, Ze v podstate sa vzhladom
na argumentaciu Zalovanej strany mieni dotknut' najma namietky preml&ania, ktoru vzniesla Zalovana



strana a poukazal na uznesenie NS SR v tomto konani sp. zn. 4Cdo/140/2024 konkrétne bod 16 tohto
rozhodnutia, z ktorého vyplyva, Ze ak teda bol navrh podany 12.5.2023 a je ustélené, Ze splatnost
vyuctovani nastava k 30.6. toho ktorého roka premi¢acia doba by uplynula 30.6.2023, pri€om navrh
bol podany 12.5.2023, teda podla nazoru Zalujucej strany v€as, resp. ak by mal sud opacny nazor, Ze
uz preml€acia doba uplynula, navrhoval tuto namietku premli&ania povazovat za rozpornu s dobrymi
mravmi. KonStatoval tiez tu skuto€nost, Ze prevody medzi Zalovanym v 2.rade a Zalovanym v 1.rade
vo vztahu k predmetnej nehnutelnosti prebehli bez podstatnej zakonnej nalezitosti a t. j. bez potvrdenia
o neexistencii nedoplatkov, pri¢om spravca nema kapacitu tak povediac odsledovat' v8etky naleZitosti
tychto prevodov. Poukazal na to, Ze trva na podanej Zalobe, ktord by mal uhradit Zalovany v 2.rade
samostatne, alebo potencialne existuju dévody na zaviazanie oboch Zalovanych k Uhrade Zalovanej
sumy spolocne a nerozdielne. Pravny zastupca Zalobcu este poukazal na to, Ze vo vztahu k vlastnickemu
pravu predmetného bytu bol najprv viastnikom C. I., nasledne D. E. ako Zalovany v 2.rade a potom
opatovne C. I.. Pravny zastupca Zalobcu este zdbéraznil, Ze C. I. predlozil plnd moc vo vztahu k D. E.
na doru€ovanie pisomnosti tykajucich sa predmetného bytu vratane vyucétovania nakladov spojenych
s uzivanim bytu. V pripade Uspechu si uplatfiuje trovy voc€i strane, ktora bude zaviazana k uhrade
predmetnej pohfadavky. Nemal navrhy na doplnenie dokazovania.

23. Pravny zastupca Zalovanych na tomto pojednavani uviedol, Ze nie su dévody na to, aby boli Zalovani
zaviazani spolo¢ne a nerozdielne, kedZe z vy$Sie uvedeného rozsudku tunajsieho sudu vyplyva z bodu
28 tohto rozsudku, Ze su rozpory vo vyuctovani, kedZe Zalovany v 1.rade sa stal vlastnikom predmetného
bytu az 22.12.2021. Poukazovala na to, Zze Zalobca voc&i Zalovanému v 2.rade neurobil Ziadne ukony
na uplatnenie svojej pohladavky po rozhodnuti odvolacieho sudu. Konstatovala tiez, Ze v pripade Zeby
nikto zo zalovanych nebol zaviazani k uhrade predmetnej pohladavky, Zalobca by si mohol uplatfiovat
nahradu Skody od Statu. Konstatovala tiez, Ze je otazne, €i vébec Zalovanému v 2.rade bolo vyu&tovanie
vébec doru€ované, kedZe na vyuctovaniach je v pravom hornom rohu uvedené meno D. E., teda
Zalovaného v 2.rade a pod nim je uvedené meno C. |., teda Zalovaného v 1.rade, teda nie je zrejmé kto
a v akej vySke by mal uhradzat predmetné vyuctovanie. Poukazala najma na vyjadrenie k odvolaniu zo
dnia 14.12.2023, v ktorom bolo konStatované, Zze zalobca v roku 2019 oznamil zalovanému v 1. rade,
Ze ide o neskolaudovany byt a finanéné prostriedky mali byt prevedené na ucet pana E., teda aktualne
Zalovaného v 2. rade. Rovnako tak poukazala na reklamaciu vyuétovania zo dfia 25.6.2021, kde Zalobca
opatovne mal uviest, Ze ide o rozostavany byt. Povazovala teda Zalobu v celom rozsahu za zméatoénu,
navrhla ju vo¢i obom Zalovanym zamietnut, v pripade Uspechu si uplatnila ndhradu trov konania voci
Zalobcovi v rozsahu 100%, nemala navrhy na doplnenie dokazovania.

24. Z Eestného prehlasenia zalovaného v 1. rade C. I., ktoré na pojednavani predlozil pravny zastupca
Zalobcu vyplyva, Ze Cestne vyhlasuje, Ze sa zavazuje zabezpedit prdvnu pomoc Zalovanému v 2.rade
v rozsahu celého konania a vSetky finanéné naklady, ktoré v tomto konani v suvislosti s tymto jeho
konanim ako u&astnikovi vzniknu, mienil uhradit' v plnej vySke.

25. Na zaklade vysSie zisteného skutkového stavu sud prvej inStancie pravne uzatvara:

26. Okrem zmluvy o vykone spravy je potrebné pre posudenie naroku aplikovat’ aj zakon ¢.182/1993 Z.
z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v aktudlnom zneni.

27.Podla § 2 ods. 1 citovaného zdkona bytom sa na ucely tohto zakona rozumie miestnost alebo subor
miestnosti, ktoré su rozhodnutim stavebného uradu trvalo uréené na byvanie a méZu na tento ucel sluzit
ako samostatné bytové jednotky.

28. Podla § 8a ods. 1 citovaného zakona vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvoria so
spravcom pisomnu zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo zanik schvalené
podla § 14b ods. 1 pism. e) si zavazné pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak
sU podpisané spravcom a osobou poverenou viastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome, pri¢om
pravost podpisov tychto oséb musi byt Uradne osved&ena. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v
dome nemdze zmluvu o vykone spravy vypovedat. Spravca je povinny schvalent zmluvu a pri jej zmene
uplné znenie zmluvy dorudit kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome do 30 dni od
jej schvalenia vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome. 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 Easti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych 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 ur€enia vysky platieb za spravu,

f) rozsah a obsah spravy o &innosti spravcu podla odseku 2.

29. Podla § 8a ods. 7 citovaného zakona 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. 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; zavazKky 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 spolo&nych zariadeni domu, prisludenstva a pozemku vykonané pred
prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

30. Podla § 8b ods. 1 pism. e/ citovaného zékona pri sprave domu je spravca povinny sledovat' uhrady
za plnenia a uhrady preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav od vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome a vymahat vzniknuté nedoplatky.

31. Podla § 10 ods. 1 citovaného zékona vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni v
sulade so zmluvou o spolo€enstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky mesaéne
vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého dfia mesiaca nasledujuceho po vklade10)
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, udrzbu a opravy spolo€nych &asti domu, spoloénych
zariadeni domu, spolo€nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky
na obnovu, modernizaciu a rekon$trukciu domu. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
vykonavaju uhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podfa velkosti spoluvlastnickeho podielu; ak k
bytu alebo nebytovému priestoru v dome 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 ureni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby
a oprav vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome zohladnia mieru vyuzivania spolo¢nych Casti
domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov.

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

33. Podla § 10 ods. 7 citovaného zakona vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktory sa
neuziva, sa neméze domahat upustenia od povinnosti uhradzat preddavky do fondu prevadzky, udrzby
a oprav, uhrady za plnenia a platby za spravu.

34. Sud v tomto pripade sa sustredil na posudenie pasivnej legitimacie oboch Zalovanych, pri¢om
zastava nazor, Ze povinnosti platenia Zalovanych preddavkov sa vztahuju len na vlastnika bytu
(nebytového priestoru).



35. Ako uz pévodne konstatoval sud prvej inStancie v predchadzajucom konani, k otazke pasivnej
legitimacie sud uvadza, Ze v pravnej tedrii a v nadvaznosti na fiu aj v sudnej praxi sa vyskytuju rozdielne
nazory. Jeden je prezentovany E. A. a spol. v spominanom Komentari k zakonu ¢€.182/1993 Z. z.
vydavatel'stvo C.H.Beck. Podla neho vzhladom na § 8a ods. 7 citovaného zakona prevodom vlastnictva
bytu dochadza k pravnemu nastupnictvu, takzvanej singularnej sukcesii, v8etkych prav a povinnosti
vyplyvajucich zo zmluvy o vykone spravy z doterajSieho vlastnika na nového a ten zodpoveda aj za
zavazky, ktoré predchadzajuci vlastnik nema vysporiadané ku driu prevodu vlastnickeho prava. Pravo
spravcu vymahat vSetky pohladavky spojené s vlastnictvom a uzivanim bytu sa musi uplatnit len vodi
su€asnému vlastnikovi zapisanému v KN, pretoZe toto pravo je nerozluéne spojené s vliastnictvom bytu.
To by sa vztahovalo aj na povinnosti vyplyvajuce z ro€ného vyuctovania nakladov, ktoré by za uplynulé
obdobie znasal vzdy aktualny vlastnik bytu v ¢ase vykonania ro€ného vyuétovania. V pripade vzniku
nedoplatkov spologenstva (spravcu) moze tieto vymahat od nového vlastnika bytu po prevode alebo
prechode vlastnickeho prava a tym je v podstate vytvorena zasada, podla ktorej vznik zavazkov je
akcesoricky naviazany nie na osobu vlastnika t.j. na personalny substrat, ale na vecny substrat, ktorym
je existencia vecného prava k bytu. Tento nazor bol vysloveny v rozsudku Krajského sidu Trnava 24Co
191/2014 zo dna 18.02.2015.

36. Druhy nazor je opacny, prezentovany JUDr. Janom Zimmermannom, ktory uvadza, Zze povinnost
platenia preddavkov nie je upravena vo vztahu k bytu, ale k jeho vlastnikovi, takZze vychadza nie z
vecného, ale personalneho substratu. K tomuto nazoru sa priklana aj sud prvej inStancie, povazuje ho
za logicky a spravodlivy. V spore, akym je aj tento, spravca zisti kto bol vlastnikom bytu v prislusnom
obdobi a uplatni vodi tejto osobe narok na zaplatenie nedoplatku. Pri prvom nazore by v3ak musel v
priebehu celého sporu zistovat nielen spravca, ale aj sud, ¢i nedoslo k zmene vlastnictva bytu, priCom
nie je mozné vyludit ani opakované prevody, ktoré by tak zbyto&ne zataZovali konanie a neimerne ho
predlZzovali. Je treba podotknut, Ze druhy nazor si osvojil aj Krajsky sud v PreSove, napriklad v rozsudku
7Co 105/2019 z 30.01.2014 alebo v rozsudku 17Co 71/2019 z 26.11.2019. V spominanom rozsudku
odvolaci sud uviedol: ,spravca na to, aby mohol vykonavat spravu bytového domu, v ktorom sa nachadza
byt Zalovanej musi mat’ uzatvorenu zmluvu o vykone spravy. Tato zmluva o vykone spravy zavazuje
vSetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov. Zakon €. 182/1993 Z. z. v ustanoveni § 8a umoziiuje v
pripade, pokial dbjde k realizacii vlastnickeho prava a k prevodu vlastnickeho prava k nehnutelnosti, aby
nebolo nutné v suvislosti so zmenou vlastnictva a bez ohfadu na pravny titul nadobudnutia vlastnickeho
prava, ze novému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v takomto bytovom v dome k zmluve o
vykone spravy priamo ex lege uz samotnym nadobudnutim vlastnictva pristupit... Tym, Ze urcité obdobie
bol pdvodny vlastnik obligatne viazany zmluvou o vykone spravy na Zalobcu teda spravcu bytového
domu, mohli vzniknut medzi pdvodnymi zmluvnymi partnermi urCité zavazky. Zavazkovy vztah je vztah
pravny, v ktorom je jeden ucastnik povinny nie€o druhému pinit a ten je opravneny plnenie vyzadovat.
Teda nie je tu len zavazok pdvodnej Zalovanej voci Zalobcovi nie€o plnit, ale mdze vzniknut aj situacia,
kde Zalobca si voli pévodnej viastni¢ke bytu svoje povinnosti neplnil a tato si méze od neho Ziadat
z titulu v tom Case existujuceho zavazku, plnenie. Takéto zavazky na nového vlastnika bytu s novo
pristpenim k zmluve o sprave bytu neprechadzaju, su viazané in personam na poévodnych obligaénych
partnerov a teda mézu si pdvodné zmluvné strany vzajomne tieto plnenia od seba vyzadovat alebo
inym spbsobom usporiadat. Naroky z takychto zavazkov su viazané na zmluvné zavazkové vztahy, na
subjekty zavazkového prava a nie na existenciu vlastnictva, ktoré zaloZilo zanik povodného zavazku
pévodného vlastnika a vznik nového zavazku a nového vlastnika so spravcom bytu... Naviac je potrebné
uviest, Ze zavazkovy vztah z titulu pristipenia k zmluve o vykone spravy nie je akcesorickym vo vztahu
k vlastnictvu bytu. Vlastnictvo bytu nema charakter zdvazkového vztahu, je to absolutny vztah k veci
vykonavat svoje vlastnicke pravo. Zmluva o vykone spravy je obligaény zavazok, ktora neméze existovat
ako vedlajsi zavazok popri hlavhom zavazku vlastnickeho prava. Vlastnicke pravo nie je zavazok a
preto ani zmluva o vykone spravy nie je v pozicii akcesorického zavazku k tomuto pravu. Akcesoricky
vztah mdéze vzniknut len pri zavazkovych vztahoch, nie pri absolithom vlastnickom prave... Pravny
nazor, ktory prezentoval Zalobca v rozsudku Krajského sudu Trnava 24Co 191/2014 je pravnym nazorom
vSeobecného sudu vyjadreného v konkrétnej veci, ktory nepredstavuje ustalenud rozhodovaciu prax
najvy8Sich sudnych autorit®. Krajsky sud v PreSove napokon v zavere uviedol, Ze nie je v sulade so
z&kladnymi principmi CSP a spravodlivostou v prejednavanej veci, aby za dlhy povodného vlastnika
zodpovedala na z&klade nazoru zalobcu nova vlastnic¢ka bytu, ktora tuto nehnutelnost nadobudla po
vzniku Zalobcom tvrdenych nedoplatkov pévodného vlastnika.



37. Sud v tomto spore sa stotoZriuje s vy$Sie uvedenym nazorom Krajského sudu v PreSove a kedze
Zalovany sa stal vlastnikom bytu az 22.12.2021 povolenim vkladu (§ 133 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika)
Zalovany by mohol zodpovedat nanajvys za nedoplatok za 10 dni, teda od 22.12.2021 do 31.12.2021.

38. Pre uplnost sud dodava, Ze aj Ceska pravna tedria a sudna prax pri obsahovo podobnej pravnej
Uprave zastava skér nazor o vylu€eni prechodu splatnych dlhov na nadobudatela bytu s vynimkou ich
prevzatia podia § 531 Obgianskeho zakonnika (napriklad rozhodnutie Najvy3$ieho siudu CR 22Cdo
242/2009 zo dfia 08.12.2010 alebo uznesenie Ustavného sudu CR I11.US 885/2011). V citovanom
rozhodnuti Najvys$ieho sudu CR sa uvadza, Zze vztah medzi spravcom a vlastnikom bytu tykajuci sa
platieb preddavkov je vztahom zdvézkovym (obligaCnym). Zavazkovy vztah je vztah medzi konkrétnymi
osobami a ich prechod na nadobudatela bytu nie je mozné vykladat extenzivne. Pri zmene vlastnictva
bytu neprechadzaju na nového vlastnika vSetky prava a zavazky spojené s vlastnictvom bytu, ale len
tie, ktoré maju vecnopravnu povahu.

39. Sud preto Zalobu vodi Zalovanému v 1. rade z vySSie uvedenych dévodov zamietol.

40. Ina je situacia, ¢o sa tyka Zalovaného v 2. rade. Nebolo spornym, Zze v rozhodnom obdobi od
roku 2019 do 22.12.2021 bol vlastnikom bytu Zalovany v 2. rade (odhliadnuc od 10 dni za obdobie od
22.12.2021 do 31.12.2021, kde uz bol vlastnikom Zalovany v 1. rade).

41. Sud prvej inStancie podrobil preskiumanie prejednavanej veci nielen z pohladu pozitivhopravneho,
ale aj z pohladu jusnaturalistického, najma cez prizmu dobrych mravov. Len na margo sud prvej indtancie
poukazuje na fakt, Ze k in&titutu dobrych mravov treba pristupovat ako k staro€ia sa vyvijajucemu
indtitutu, ktory vo svojej bazalnej podstate vSak ostava az na drobné vynimky plynuce z celkového
spolo€enského vyvoja nemenny.

42. Dobré mravy netvoria spoloCensky normativny systém, ale su skér meritkom etického hodnotenia
konkrétnych situacii zodpovedajucim vieobecne uznavanym pravidlam sludnosti, poctivého spravania
a dobra. Dobré mravy su vykladané ako suhrn spologenskych, kulturnych a mravnych noriem, ktoré
v historickom vyvoji osvedE&uju istd nemennost’ vystihuju podstatné historické tendencie, su uznavané
rozhodujucou Eastou spolo¢nosti a maju povahu noriem zakladnych.

43. Obciansky zakonnik, ani iny predpis nedefinuje pojem dobré mravy. Tedria a sudna prax vSak zhodne
povazuju dobré mravy za vS8eobecne uznavané pravidla moralky, ktoré predstavuju fundamentalny
hodnotovy poriadok spolognosti a zakonodarca ich povazuje za tak vyznamné, Ze ich pomocou odkazu v
pravnej norme vélefuje do oblianskeho prava. Z toho vyplyva, Ze tieto moralne pravidla maju objektivhu
povahu, a preto akékolvek suhlasné, a teda subjektivnhe motivované vyhlasenie zmluvnych stran, nie je
smerodajné v tom, &i nimi uzavreta zmluva je v sulade s dobrymi mravmi, alebo nie. (rozsudok Krajského
sudu v Banskej Bystrici zo dia 28. augusta 2008, sp. zn. 16Co0/152/2008.

44. Podla § 3 ods. 1 OZ vykon prav a povinnosti vyplyvajucich z ob¢ianskopravnych vztahov nesmie bez
pravneho dévodu zasahovat do prav a opravnenych zaujmov inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi
mravmi.

45. Podla § 39 OZ neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u¢elom odporuje zakonu alebo
ho obchadza alebo sa prieci dobrym mravom.

46. K namietke preml¢ania vznesenou aj zalovanym v 2. rade, Ze naroky voc¢i nemu boli uplatnené az
v roku 2025 sud uvadza, Ze tato je nielen nedévodna, ale aj v rozpore s dobrymi mravmi. Neméze byt na
pritaz Zalobcovi, ktory sa mimochodom vstupu aktualne Zalovaného v 2. rade do konania domahal, Ze
sud pripustil vstup tohto zalovaného az po dovolacom konani. S ohfadom na uvedené, t. j. pripustenie
vstupu Zalovaného v 2. rade az uznesenim tunajsSieho sudu €. k. 11 Csp 15/2025-7 zo dha 24.4.2025,
bola Zaloba voc€i Zalovanému v 2. rade podana v¢as.

47. Podla § 517 ods. 1 veta prva Obgianskeho zakonnika diznik ktory svoj dlh riadne a v&as nesplini,
je v omeskani.

48. Podla § 517 ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika ak ide o omeskanie s plnenim pefiazného dlhu, ma
veritel pravo pozadovat od dlznika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podfa tohto zakona povinny



platit’ poplatok z omes8kania; vySku urokov z omeskania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci
predpis.

49. Podla § 3 ods. 1 nariadenia vlady SR €. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia
Obcianskeho zakonnika, vySka urokov z omeSkania je o 5 percentualnych bodov vyssia ako zakladna
urokova sadzba Eurépskej centralnej banky platna k prvému driu omeSkania s plnenim pefiazného dlhu.

50. Sud prvej inStancie, stotoZAujuc sa s nazorom prezentovanym C. C. L., ktory uvadza, Zze povinnost
platenia preddavkov nie je upravena vo vztahu k bytu, ale k jeho vlastnikovi, takZze vychadza nie z
vecného, ale personalneho substratu, uzatvara, Ze je to Zalovany v 2. rade, vocCi ktorému je Zaloba
dovodna. Bol to Zalovany v 2. rade, kto bol vlastnikom predmetnej nehnutefnosti po¢as rozhodného
obdobia (az na spominanych 10 dni), preto ho sud zaviazal na uhradu diZnej sumy 2.175,82 eur. Kedze
pbvodne Zalovany si vyzvu na Uhradu diZnej sumy prevzal 3.2.2023, omeSkanie nastalo od 4.2.2023.

51. Sud prvej inStancie uz len na margo uvadza, Ze sa javi minimalne zvlastne (nevedela sa k tejto
skutoCnosti vyjadrit ani pravna zastupkyfa Zalovanych), Ze tzv. inkasné listky boli vystavené na meno
Zalovaného v 2. rade, av8ak preberal ich Zalovany v 1. rade, ktory bol vlastnikom predmetného bytu
v obdobi pred aj po Zalovanom v 2. rade (aktualne je vlastnikom uz tretia osoba), vSetko v kontexte
Cestného vyhlasenia Zalovaného v 1. rade vo&i Zalovanému v 2. rade vo vztahu k nakladom, ktoré mézu
vlastnikovi (v rozhodnom &ase Zalovanému v 2. rade) vzniknut vo vztahu k nehnutelnosti zapisanej
na LV €. XXXX v katastralnom uUzemi B.. Nemozno preto do buducna vylicit' ani uplatiiovanie si
narokov v tomto konani Zalovaného v 2. rade vodi Zalovanému v 1. rade v kontexte vysSie uvedeného,
samozrejme so zohfadnenim obdobia od 22.12.2021 do 31.12.2021, kedy uz bol vlastnikom Zalovany
v 1. rade.

52. S ohfadom na vy$Sie uvedené sud rozhodol tak, ako je to uvedené vo vyrokovej €asti tohto rozsudku.

53. Podla § 255 ods. 1, 2 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo
veci. Ak mala strana vo veci Uspech len iasto€ny, sud nahradu trov konania pomerne rozdeli, pripadne
vyslovi, Ze Ziadna zo stran nemd na nahradu trov konania pravo.

54. Podla § 262 ods. 1, 2 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v
rozhodnuti, ktorym sa konanie koné&i. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konc&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

55. O naroku na nahradu trov konania bolo rozhodnuté podla § 262 ods. 1 CSP a § 255 ods. 1 CSP.
Sud teda priznal ispeSnému zalobcovi vo vztahu k zalovanému v 2. rade narok na nahradu trov konania
v rozsahu 100% a na druhej strane UspeSnému Zalovanému v 1. rade vo vztahu k Zalobcovi narok na
nahradu trov konania taktiez rozsahu 100%, kedZe nezistil Ziadny dévod pre aplikaciu § 257 CSP, ktory
mozno pouZit len vynimocne.

56. O vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci
samej samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie do 15 dni odo dha
jeho doruéenia cestou tunajSieho sudu na Krajsky sud v PreSove.

Podla § 363 CSP 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).

Podla § 364 CSP rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze



odvolatel rozsirit’ len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Ak nebude povinnost uloZena tymto rozsudkom po nadobudnuti
jeho vykonatelnosti dobrovolne splnena, je mozné podat’ navrh na
vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



