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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senéate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Juraja PovaZana a ¢lenov senéatu
JUDr. Milana Chalupku a JUDr. Jany Richterovej, v spore zalobcu: Karloveska realizacna spolo¢nost
s.r.o., so sidlom v Bratislave, Hany Melickovej 1/E, 1CO: 35696583, zast. JUDr. Annou Dugovou,
advokatkou v Bratislave, Lazaretska 4, proti zalovanému: Stavebné bytové druzstvo Bratislava IV, so
sidlom v Bratislave, Polianky 9, ICO: 00 169 731, zast. JUDr. Jozefom Drvarom, advokatom v Bratislave,
Belinského 16, o zaplatenie 4.239,73 eur s prisluSsenstvom, na odvolanie Zzalovaného proti rozsudku
Okresného sudu Bratislava IV v Bratislave zo dna 24. septembra 2019 ¢.k. 8C/3/2018-366 takto

rozhodol:

deolaci sud rozsudok sudu prvej instancie v napadnutejzalobe vyhovujucejCasti potvrdzuje.
Zalobcovi priznava narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100%.

odovodnenie:

1/ Sud prvej in8tancie (potom, €o konanie v Casti o zaplatenie 251,70 eur spolu s
prislusenstvom zastavil) uloZil zalovanému povinnost zaplatit' Zalobcovi sumu 3.988,03 eur spolu s 8 %
urokom z omeskania ro¢ne zo sumy 1.044,35 eur od 01.07.2016 do zaplatenia, zo sumy 1.507,46 eur
od 01.07.2017 do zaplatenia a zo sumy 1.436,22 eur od 01.07.2018 do zaplatenia, v3etko do troch dni
od pravoplatnosti rozsudku. Sucasne vyslovil, Ze Zalobca ma voci zalovanému narok na nahradu trov
konania v plnom rozsahu.

2/ Vychadzal zo zistenia, Zze Zalobca uzatvoril s vlastnikmi bytov v bytovom dome Eisnerova 9, 11, 13
v Bratislave individualne zmluvy o vykone spravy, priom tieto zmluvy uzatvorili vlastnici, ktori vlastnia
nadpoloviénu vacsinu bytov v bytovom dome Eisnerova 9, 11, 13 v Bratislave, konkr. Zalobca uzatvoril
zmluvu s vlastnikmi 44 bytov z 80 bytov v bytovom dome (&.I. 174 - 311 spisu). Zalovany je vlastnikom
bytu &. 14, na druhom poschodi vo vchode Eisnerova 11 v Bratislave (€.1. 19 spisu). Zo sumarnej analyzy
platieb za obdobie od 01.01.2007 do 30.11.2017 a vyuétovani za roky 2015 a 2016 sud zistil, Ze rozdiel
medzi skuto&nymi nakladmi a platbami Zalovaného na byte €. 14 je za rok 2015 vo vyske 1.044,35 eur
(1.888,31 eur - 843,96 eur), za rok 2016 vo vyske 1.507,46 eur (1.507,46 eur - 0,- eur) a za rok 2017
vo vySke 1.436,22 eur (1.436,22 eur - 0 ,- eur), (.. 20 - 27, 51 - 53 spisu). Predpis mesacnej zalohovej
platby za byt Zalovaného o velkosti podlahovej plochy 69,98 m2 bol od 01.06.2014 vo vySke 140,66
eur (€.l. 30 spisu).

3/ Zalobou sa Zalobca (spravca) domahal uloZenia povinnosti Zalovanému (vlastnik bytu) zaplatit
Zalobcovi 4.239,97 eur spolu s prisluSenstvom, ked Zalovany ako vlastnik neuhradzal za byt mesaéné
zélohové platby v predpisanych vySkach v zmysle § 10 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov,
neuhradzal tieZ nedoplatky z ro&nych vyuctovani a ku dfiu 30.04.2017 bol dlZzny Zalobcovi sumu 4.239,73
eur. Zalobca podanim doruéenym stdu diia 11.09.2018 zobral Zalobu v &asti o zaplatenie 251,70 eur
spolu s prisluSenstvom spat, ¢o odovodnil tym, Ze v sulade so zdkonom €. 182/1993 Z.z. vykonal
v zakonnej lehote do 31.05.2018 vyuctovanie nakladov spojenych s uzivanim bytu, priCom skutoéné



s nedoplatkami za rok 2015 a 2016 uplatnil. Sud prvej inStancie v sulade s § 145 ods. 2 CSP konanie
v tejto Casti zastavil.

4/ Zalovany namietal aktivnu vecnu legitimaciu Zalobcu v konani. Uvedené odévodtioval tym, Ze zmluva
o vykone spravy pripojena k Zalobe nespifia véetky kogentné ustanovenia zakona ¢&. 182/1993 Z.z. a
ako taka je absolutne neplatny pravny ukon podla § 39 OZ. Z predloZenej zmluvy o vykone spravy,
ktora nie je identifikovana Ciselnym oznacenim, u€astnikmi a pod., vyplyva, Ze Zalobca ako spravca si
nesplnil svoju povinnost schvalenia a podpisania jednej (jedinej) zmluvy o vykone spravy nadpoloviénou
vacgsinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, kedZe Zalobca v konani oznadil individualne
zmluvy o vykone spravy nekoreSpondujuce dikcii § 6 a nasl. zakona &. 182/1993 Z.z.

5/ Z vykonaného dokazovania povazoval sud prvej inStancie za preukdzané, Ze Zalobca vykonava
spravu bytového domu Eisnerova 9, 11, 13 v Bratislave, kedZe platne uzatvoril zmluvu o vykone spravy
s vlastnikmi nadpoloviénej vacsiny bytov (44 z 80) v tomto bytovom dome. Sud sa ohladom platnosti
predmetnej zmluvy o vykone spravy stotoznil s odévodnenim rozhodnutia Krajského sudu v Bratislave
zo dna 07.06.2018, &.k. 1Cob/92/2017 - 274, vyhlaseného v konani medzi tymi istymi stranami sporu, s
rovnakym predmetom konania (o zaplatenie nedoplatkov na zéaklade rovnakej zmluvy o vykone spravy
za obdobie 2007 - 2011), v ktorom ako prejudicialnu otazku sud ustalil, Ze zmluva o vykone spravy
uzatvorend medzi Zalobcom a vlastnikmi bytov bytového domu Eisnerova 9, 11, 13 v Bratislave je platna.
Krajsky sud vo svojom rozhodnuti uviedol, Ze vykladom ustanovenia § 8a ods. 1 zakona €. 182/1993
Z.z. (§ 8 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. u€inného v Ease uzavretia zmluvy) nie je mozné prijat zaver, Ze
by bolo vylu¢ené uzatvorenie tej istej zmluvy o vykone spravy jednotlivo s kazdym jednym vlastnikom
v bytovom dome. Vyklad Zalovaného o moznosti uzatvorit’ len jednu jedini zmluvu s viastnikmi bytov,
ktori su v postaveni spoloénom a nerozdielnom je preto nespravny, kedZe nevyplyva zo Ziadneho
ustanovenia predmetného zakona. Tento nazor popiera aj dalSie ustanovenie zakona, ktoré uklada pre
platnost’ a zavaznost zmluvy o sprave, podmienku jej odsuhlasenia nadpoloviénou vaésinou, ¢im sa
stava zavaznou pre vSetkych vlastnikov. Zakon teda pocita so situaciou, kedy urcitéd €ast' vlastnikov
nesuhlasi s vyberom spravcu, ale v pripade dosiahnutia kvdra, je povinnost sa podriadit’ volbe vacsiny,
¢o popiera nazor o solidarnosti a nutnosti jednej zmluvy.

6/ Zalovany namietal tieZ nespravne oznadenie vlastnikov bytov v zmluve ako vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov hoci v tomto bytovom dome nebytové priestory nie su, a namietal tiez, Ze
kazda zmluva sa viaze len k jednému konkrétnemu bytu v dome, priCom totoznost obsahu v Casti
predmetu jednotlivych zmliv nespochybrioval. Tieto namietky povaZzoval sud takisto za nedévodné.
Takéto oznaCenie (vlastnici bytov a nebytovych priestorov), aj ked nie Uplne presné, nie je samo o sebe
spoOsobilé vyvolat uginky neplatnosti zmluvy o vykone spravy. Z kazdej individualnej zmluvy je zrejmé,
kto je u€astnikom zmluvy, k akému konkrétnemu bytu sa viaZe, je tieZ zrejmy predmet zmluvy, pricom na
kazdej zmluve je podpis zmluvnych stran, ktorym prejavili volu pravny ukon uzatvorit a byt nim viazany v
rozsahu jeho znenia. Kazdy vlastnik bytu zmluvu uzatvoril (hlasoval) len v mene svojho bytu, preto je aj
oznalenie konkrétneho bytu pri kazdom u&astnikovi spravne a nespdsobuje to neplatnost zmluvy. Len
kvéli neStandardnosti spésobu uzavretia zmluvy o vykone spravy nemozno takéto konanie sankcionovat
neplatnostou pravneho ukonu, ked je zrejmé, Ze vlastnici nadpoloviénej vaésiny bytov v bytovom dome
prejavili volu, aby spravu v bytovom dome vykonaval Zzalobca a zabezpecoval ich zaujmy v suvislosti
s ich vlastnictvom v predmetnom bytovom dome. Tento pisomny prejav vole vlastnikov je dostatone
urCity na to, aby bol platny a zavazny pre vSetkych vlastnikov bytov dotknutého bytového domu, aj tych,
ktori individualnu zmluvu neuzatvorili, a teda za Zalobcu ako spravcu nehlasovali. Preto je aj Zalobca,
ktory individualnu zmluvu so Zalobcom neuzatvoril (nie riadne), touto zmluvou o vykone spravy viazany.
7/ Na zaklade vySSie uvedeného, ked mal sud prvej indtancie za preukazanu aktivnu legitimaciu Zalobcu
v konani, zaviazal sud Zalovaného na zaplatenie nedoplatku na platbach spojenych s vlastnictvom
bytu €. 14 v bytovom dome vo vchode Eisnerova 11 v Bratislave spolu vo vySke 3.988,03 eur za
roky 2015, 2016, 2017 vyplyvajuceho z predloZzenych vyuétovani Zalobcu, ktorych spravnost a vySku
Zalovany nijakym spdsobom nespochybrioval, a to ani v konani pred sudom, ani pripadnou reklamaciou
vyuctovania u Zalobcu. KedZe sa Zalobca dostal so zaplatenim tejto sumy do omeSkania, zaviazal
ho sud aj na zaplatenie urokov z omeSkania v zakonnej vySke o 8 percentualnych bodov vys3ej ako
zakladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky platna k prvému diiu omeskania, to je vo vyske
8 % roCne zo sumy ro&ného nedoplatku odo dia nasledujiceho po jeho splatnosti (defi nasledujuci po
uplynuti 30 - diiovej lehoty na zaplatenia nedoplatku v sulade s &l. 2 bod 8 zmluvy o vykone spravy), a
to za kazdy rok samostatne, vzdy od 01.07. nasledujuceho roku az do zaplatenia.

8/ O néaroku na nahradu trov konania sud rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 CSP v spojeni § 262
ods. 1 CSP tak, Ze Zalobcovi, ako UspeSnej strane sporu (zastavenie konania v €asti, v ktorej
preddavky prevySovali skuto¢né naklady za rok 2017, ktoré v sulade so zdkonom ¢€.182/1993 Z.z. v



priebehu konania Zalobca vyuctoval do 31.05.2018, procesne zavinil Zalovany, ktory si neplnil svoju
zakonnu povinnost uhradzat preddavky mesacne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav v sulade s
§ 10 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z., a preto bola aj v tejto Easti Zaloba podana dévodne) priznal narok na
nahradu trov konania v plnom rozsahu, na uhradu ktorych zaviazal v konani neuspedného Zalovaného.
9/ Proti tomuto rozsudku podal v€as odvolanie zalovany namietajic zaver sudu prvej instancie o platnosti
zmluvy o vykone spravy. Poukdzal na ustanovenia § 5, § 6 ods. 1 a 3 zakona Cislo 182/1993 Z.z. o
vlastnictve bytov (ZVB), z ktorych vyplyva potreba uzavretia jednej a jedinej zmluvy o vykone spravy,
nie viacero individualnych zmlav o vykone spravy, hoci aj v rozsahu nadpolovi¢nej vaésiny vlastnikov. V
pripade uzavretia viacerych zmluv v rozpore s § 6 ods. 3 ZVB je platna zmluva uzavreta ako prva, ostatné
zmluvy uzavreté v rozpore s odsekom 3 su neplatné. Zakonom &islo 267/2007 Z.z. doSlo k novelizacii
Z\V/B a bolo zakonnou povinnostou vlastnikov a spravcu v pripade zmluav uzatvorenych do 1. jula 2007
uviest ich do suladu s tymto zdkonom do 31. decembra 2007. Podla Zalovaného vSetky uzavreté zmluvy
su jednak neplatné a Ziadna z oznagenych zmluv v dome sa na vlastnika bytu Cislo 14 (Zalovaného)
nevztahuju. Rovnako nebolo preukazané, Ze by vlastnik bytu &islo 14 ako nadobudatel bytu pristupil
k zmluve o vykone spravy. Jedind zmluva pre vlastnikov bytov v dome od roku 2002 zavazna pre
Zalovaného ako vlastnika bytu &islo 14 mohla byt len pri spineni zdkonnej podmienky, Ze Zalovany bol
ucastny ako jeden zo vSetkych osemdesiatych solidarne konajucich vlastnikov v dome, €o sa nestalo.
VyS§3Sie uvedené a v prvoin§tanénom konani zalovanym tvrdené skuto€nosti sud prvej instancie nebral do
uvahy, nazor sudu prvej indtancie Zalovany oznacil za svojvolny, pre nespravny vyklad pouzitej pravne;j
normy, ktory je v extrémnom rozpore s principom spravodlivosti. Poukazal na viaceré rozhodnutia
Najvyssieho sudu SR, kde v obdobnych veciach bolo rozhodnuté v prospech nazoru Zalovaného.
KedZe Ziadna zmluva zavazujuca vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, teda aj
Zalovaného, uzavreta nebola, nazor Zalobcu o jej zavaznosti pre zalovaného je pravnym nezmyslom
a neexistoval tak Ziadny dévod Zalobcovi plnit. Zalobca nie je v spore aktivne vecne legitimovany, a
to nielen pre vady vSetkych zmliv o vykone spravy, ale predovsetkym pre absenciu zmluvy ohladne
bytu Cislo 14 v dome. Je tak vylu€ena i pasivna legitimacia Zalovaného v tomto spore. Hoci strany maju
v konani rovnaké postavenie a rovnaku mieru moznosti uplatfiovania prostriedkov procesného utoku
a procesnej obrany, toto nebolo sudom prvej indtancie reSpektované, sud nevykonal dékazy ohladne
procesnej obrany Zalovaného resp. vykonané dbkazy vyhodnotil vadne. Nakoniec Zalobca uz v Zalobe
neuplne a nepravdivo opisal rozhodné skutoénosti, neoznadil listinné dékazy potrebné na preukazanie
svojich tvrdeni, najmd nepredlozil zmluvu tykajucu sa bytu &islo 14 v dome, sud mal tak procesne
postupovat podla § 161 ods. 2 CSP a konanie zastavit. Odvolatel teda namietal nespravne pravne
posudenie veci tykajuce sa neuplného posudenia otazok schvalenia a podpisania jedinej zmluvy o
vykone spravy, ustanovenia k tejto otazke sud sice uviedol, av3ak interpretoval ich u¢elovo. Sud ani
neuviedol, ku ktorému driu do8lo k uzavretiu zmluvy, v dome sa nachadza 80 bytov, Zalovany vlastnil
30 bytov, zvySnych 50 malo inych vlastnikov, pri€om 44 z tychto vlastnikov bytov uzatvorili so Zalobcom
zmluvu, nie v8ak s identickym obsahom, ako uzavrel sud prvej indtancie. Nakoniec Zalovany namietal
celkovu nepresvedCivost rozsudku, jeho nedostatocné oddvodnenie, sud jasne a vystiZzne nevysvetlil,
ako posudil podstatné skutkové tvrdenia sporovych stran, kogentné ustanovenie § 5 a 6 ZOB pri
jeho pravnom posudeni ani neuviedol, odévodnenie rozsudku tak Zalovany povazoval za tendenéné.
Navrhol preto bud’ konanie zastavit alebo napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie zmenit' a Zalobu ako
neddvodnu zamietnut.

10/ Zalobca v pisomnom vyjadreni k odvolaniu Zalovaného mal za to, Ze sud prvej instancie sa velmi
podrobne, presved&ivo a logicky vysporiadal s argumentaciou oboch sporovych stran a presvedcivo
zddvodnil svoje rozhodnutie. Zalobca sa k argumentom Zalovaného, ktoré boli uvadzané uz v ramci
prvoinstanéného konania, podrobne vyjadril v ramci prvoindtanéného konania. Poukazal na skuto¢nost,
Ze v obdobnej veci vedenej pred sudom prvej indtancie sp. zn. 12 Cb/153/2002 bol odvolacim Krajskym
sudom v Bratislave Zalobe vyhovujuci rozsudok rozsudkom &. k. 1Cob/92/2017 - 274 potvrdeny,
dovolanie Zalovaného Najvy$si sud SR odmietol uznesenim sp. zn. 5 Obdo/94/2018. Zalobca poukazal
na to, Ze Zalovany ignoruje skutoénost, Ze byty v jeho vlastnictve prenajima tretim osobam, ktoré riadne
platia Zalobcovi najomné, ktoré si tento ponechava a neplati za spotrebované sluzby, ¢im sa obohacuje
na ukor ostatnych spoluvlastnikov bytového domu. Zalobca preto navrhol napadnuty rozsudok sudu
prvej indtancie z hladiska jeho vecnej spravnosti potvrdit'.

11/ Zalovany v dalSom vyjadreni zopakoval, Ze Ziadna zmluva o vykone spravy tykajlica sa bytu &islo
14 v dome nebola uzavretd, absentuje preto pravny titul na plnenie zo strany Zalovaného v prospech
Zalobcu ako spravcu. Z obsahu vSetkych individualnych zmluv o vykone spravy uzavretych od roku 2002
je zrejmé, Ze Ziadna z nich sa na zalovaného nevztahuje a tohoto nezavazuje. Ugastnikom kazdej zmluvy
su neidenticki vlastnici bytov vdome, predmet kazdej zmluvy je iny - konkrétny individualny byt vdome.



12/ V naslednom vyjadreni Zalobca poukézal na rozhodovaciu prax sudov v obdobnej oblasti, ktoru
nemozno povazovat za nejednotnd, ilustroval to uznesenim Ustavného sudu SR sp. zn. II. US 477/2014
zo dna 30.7.2014, kde tento skonstatoval, Ze ,existencia obsahovo totoznych individualnych zmluv o
vykone spravy nie je v rozpore s tymto ustanovenim, pri¢om pre jej platnost’ a u€innost’ sa vyZaduje,
aby takéto zmluvy malo podpisanych viac ako 51 % vlastnikov bytov. Nie je teda pravne vyznamné,
i je podpisana jedna zmluva o vykone spravy stanovenym poc¢tom vlastnikov, alebo sa v potrebnom
podte uzavrl individualne zmluvy v rovhakom schvalenom zneni“. Zalovany podla Zalobcu vytrvalo
ignoruje fakt, Ze podla zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov schvalena zmluva o vykone
spravy je zavazna pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak je podpisana
nadpolovi¢nou vacsinou ich vlastnikov a spravcom. Zakon teda pocita aj s takou situaciou, kedy urcita
Cast vlastnikov nesuhlasi s vyberom spravcu, ale v pripade dosiahnutia kvora je povinnostou podriadit
sa volbe vacsiny, €o popiera nazor o solidarnosti a nutnosti jednej zmluvy. Predmetom zmluvy o vykone
spravy je najma uprava vzajomnych prav a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome pri zabezpec€ovani prevadzky, udrzby a oprav domu, spésob vykonu spravy spolo¢nych €asti
domu, spolo€nych zariadeni domu, spolo€nych nebytovych priestorov, prislusenstva pozemku, zasady
hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a oprav vratane rozsahu opravnenia disponovat
s nimi, zasady platenia uhrad za plnenia a hospodarenie s nimi a dalSie naleZitosti podla zakona, ¢o
zmluva o vykone spravy pre bytovy dom Eisnerova ¢&. 9, 11 a 13 v Bratislave obsahuje.

13/ Zalovany v naslednom pisomnom vyjadreni zotrval na tvrdeni, Ze platna pravna tprava zmluvy o
vykone spravy je kogentného charakteru, z pravnej Upravy vyplyva potreba jedinej a jednej zmluvy pre
prislusny bytovy dom a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Ohfadne vys3ieho citovaného zaveru
Ustavného sudu SR Zalovany namietol, Ze v danom pripade nie je splneny predpoklad ,obsahovej
totoznosti“ individualnych zmldv. Postupom podla § 6 a nasl. ZVB musia byt reSpektované zakonom
ustanovené podmienky pre spolo¢ne a nerozdielne konajucich vlastnikov v dome ako jednu zmluvnu
stranu. Nakoniec Zalovany namietol tvrdenie Zalobcu, Ze ignoruje schvalend zmluvu ustanovenym
spbsobom, ktora je zavazna pre vSetkych vlastnikov bytov v dome.

14/ Odvolaci sud prejednal vec v rozsahu podaného odvolania v zmysle § 379 a § 380 ods. 1 CSP a
dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalovaného dévodné nie je.

15/ V prejednavanej veci Zalovany namieta nedostatok aktivnej vecnej legitimacie Zalobcu (rovnako
tak nedostatok pasivnej vecnej legitimacie na svojej strane) s tvrdenim, Ze zmluva o vykone spravy
nespina véetky kogentné ustanovenia zakona &. 182/1993 Z.z. a ako taka je absolltne neplatny pravny
Ukon podla § 39 OZ. Z predloZenej zmluvy o vykone spravy, ktora nie je identifikovana Ciselnym
oznaCenim, u€astnikmi a pod., vyplyva, Ze Zalobca ako spravca si nesplnil svoju povinnost’ schvalenia
a podpisania jednej (jedinej) zmluvy o vykone spravy nadpoloviénou vacSinou vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome.

16/ Podla § 6 ods. 1 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov platného v ¢ase
uzavretia zmluvy o vykone spravy (27.3.2002) na spravu domu sa zriaduje spolo€enstvo vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome (dalej len "spolo€enstvo"), ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov
neuzavrud zmluvu o vykone spravy s inou pravnickou osobou alebo fyzickou osobou (dalej len "spravca"),
najma s bytovym druzstvom.

17/ Podla 6 ods. 3 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov platného v ¢ase
uzavretia zmluvy o vykone spravy (27.3.2002) na spravu jedného domu méze byt dohodnuté len jedna
z foriem spravy domu uvedenych v odseku 1.

18/ Podla § 6 ods. 1 zak. &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov platného v
su€asnosti spravu domu vykonava spolo€enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
(dalej len "spoloenstvo") alebo ina pravnickd 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 spologenstvom alebo spravcom.
Povinnost spravy domu vznika diiom prvého prevodu vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v
dome.

19/ Podla § 6 ods. 3 zak. &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov platného v
suc€asnosti na spravu domu nesmu byt dohodnuté su€asne viaceré formy spravy domu. Na spravu v
jednom dome mdze byt uzavretd zmluva len s jednym spravcom alebo len jedna zmluva o spologenstve.
20/ Podla § 6 ods. 4 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov platného v
sucasnosti ak boli v dome uzavreté zmluvy v rozpore s odsekom 3, je platna len zmluva o vykone spravy
alebo zmluva o spolo&enstve uzavreta ako prva; ostatné zmluvy dohodnuté na spravu domu, ako aj iné
zmluvy uzavreté v rozpore s odsekom 3 su neplatné.



21/ Z vysSie citovanych ustanoveni zakona podla ndzoru odvolacieho sudu nevyplyva, Ze by medzi
vlastnikmi bytov resp. nebytovych priestorov v dome a spravcom musela byt uzavreta jedna (,jedina®)
zmluva o vykone spravy (na rozdiel od jednej zmluvy o spolo€enstve), zdkon v3ak vyZaduje, aby pre
jeden dom bola dohodnuté len jedna forma spravy (spolo¢enstvom alebo spravcom), a v pripade spravy
domu spravcom len s jednym spravcom. Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov rovnako
neobsahuje ustanovenie, podla ktorého by museli byt prejavy U€astnikov na tej istej listine (ako je to
napr. v ustanoveni § 46 ods. 2 O.z.). Podla odvolacieho sudu tak nie je mozné dospiet k zaveru, Ze
by bolo vylu¢ené uzatvorenie rovnakej (€o do rozsahu prav a povinnosti zmluvnych stran) zmluvy o
vykone spravy individualne s kazdym jednym vlastnikom bytu resp. nebytového priestoru v bytovom
dome. Podmienkou platnosti a zavaznosti zmluvy o vykone spravy je jej odsuhlasenie nadpolovi¢nou
vacsinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, takato zmluva je potom zavazna pre vetkych
vlastnikov, teda i tych, ktori napriklad s vyberom konkrétneho spravcu nesuhlasili, avSak nedosiahli
nadpoloviénu vac&sinu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

22/ K uvedenej problematike sa vyjadril i Ustavny sud SR v uzneseni zo dfia 30.7.2014 sp. zn. II. US
477/2014, ked konstatoval, Ze ,,Relevantna nebola ani namietka neplatnosti kipnej zmluvy vychadzajuca
z ustanovenia § 5 ods. 1 pism. g) zakona o vlastnictve bytov, ktord poukazovala na neexistenciu
jednotnej zmluvy o vykone spravy. Bolo totiz preukazané, Ze v deri podpisu zmluvy o prevode vlastnictva
bytu Zalobca su€asne podpisal s byvalym druzstvom vykonavacim spravu bytov v bytovom dome zmluvu
o vykone spravy podla § 8a zékona o vlastnictve bytov. Existencia obsahovo totoZznych individuélnych
zmlav o vykone spravy nie je v rozpore s tymto ustanovenim, priCom pre jej platnost a G€innost sa
vyzaduje, aby takéto zmluvy malo podpisanych viac ako 51 % vlastnikov bytov. Nie je teda pravne
vyznamné, €i je podpisana jedna zmluva o vykone spravy stanovenym poc¢tom vlastnikov, alebo sa v
potrebnom pocte uzavru individualne zmluvy v rovhakom schvalenom zneni*.

23/ Nebol tak spravny nazor Zalovaného, Ze Ziadna zmluva o vykone spravy tykajuca sa bytu &islo
14 v dome nebola uzavretd, absentuje preto pravny titul na plnenie zo strany Zalovaného v prospech
Zalobcu ako spravcu, z obsahu vSetkych individualnych zmluv o vykone spravy uzavretych od roku 2002
je zrejmé, Ze Ziadna z nich sa na Zalovaného nevztahuje a tohoto nezavéazuje. Zalobca ako spravca
vykonaval a vykonava v dome na Eisnerovej €. 9, 11 a 13 v Bratislave spravu bytového domu na
z&klade nadpolovi¢nou vacésinou vlastnikov bytov schvalenej zmluvy o vykone spravy, sud prvej inStancie
tak spravne konStatoval, Ze Zalobca je aktivne legitimovanym subjektom v spore, a spravne i ulozil
Zalovanému povinnost’ zaplatenia nedoplatku na platbach spojenych s vlastnictvom bytu €. 14 v bytovom
dome za roky 2015, 2016, 2017 vyplyvajuceho z predloZzenych vyuctovani zalobcu, ktorych spravnost
a vySku Zalovany nijakym spdsobom nespochybrioval, a to ani v konani pred sudom, ani pripadnou
reklamaciou vyuctovania u Zalobcu.

24/ Odvolaciemu sudu potom neostalo, neZ rozsudok sudu prvej inStancie v odvolanim napadnutej
Zalobe vyhovujucej Casti z hfadiska jeho vecnej spravnosti potvrdit, podla § 387 ods.1 CSP.

25/ V suvislosti s namietkou Zalovaného ohfadom udajne nedostatoéného oddvodnenia rozsudku
odkazuje odvolaci sud na konstantnd judikatiru Ustavného sudu Slovenskej republiky (pozri IV. US
115/03, lIl. US 209/04), ktory opakovane vyslovil, Ze sugastou obsahu zakladného prava na spravodlivé
sudne konanie (¢l. 46 ods. 1 ustavy, €l. 6 ods. 1 dohovoru) je aj pravo u&astnika/strany konania na
také oddvodnenie sudneho rozhodnutia, ktoré jasne a zrozumitefne dava odpovede na vSetky pravne a
skutkovo relevantné otazky suvisiace s predmetom sudnej ochrany, t.j. s uplatnenim narokov a ochranou
proti takému uplatneniu. VSeobecny sud nemusi dat odpoved na vSetky otazky nastolené ucastnikom
konania, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne dostato€ne objasfiuju skutkovy a
pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do vSetkych detailov sporu uvadzanych ucastnikmi
konania (I. US 241/07). Podla nézoru odvolacieho sidu sud prvej intancie v sidenej veci vykonal
dokazovanie v rozsahu potrebnom na zistenie rozhodujucich skuto€nosti (§ 185 ods. 1,2,3 CSP) z
hladiska posudenia opodstatnenosti Zaloby, vysledky vykonaného dokazovania spravne zhodnotil (§
191 CSP) a na ich zaklade dospel k spravnym skutkovym a pravnym zaverom, ktoré v napadnutom
rozhodnuti aj nalezite, jasne a vystiZzne odbvodnil.

26/ O naroku na nahradu trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods. 1 CSP v
spojeni s § 262 ods. 1 a § 255 ods. 1 CSP. V odvolacom konani UspeSnému Zalobcovi narok na ndhradu
trov odvolacieho konania priznal v rozsahu 100% s tym, Ze o vySke nahrady trov konania rozhodne sud
prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim (§ 262
ods. 2 CSP).

27/ Toto rozhodnutie senatu odvolacieho sudu bolo prijaté pomerom hlasov 3:0.



Poucenie:

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 musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach 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).



