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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Romana Majerského a sudcov
JUDr. Ing. Maria Dubafia a JUDr. Ivany Stiftovej, v spore Zalobcu: Contesta s.r.o., VySehradska 4,
Bratislava, ICO: 46 106 511, zastipeného AKFU LEGAL s.r.0., Havlickova 11A, Bratislava, ICO : 47 950
358, proti zalovanému: G.. Q. W., A.. XX.X.XXXX, E. XX, W., o zaplatenie 546,44 eura, na odvolanie
zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Bratislava Il ¢.k. 11C/43/2017-122, zo dfia 19.6.2018, takto

rozhodol:

I. Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie meni tak, ze zalovany je povinny zaplatit
Zalobcovi sumu 546,44 eura do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

1. Zalobcovi priznava proti zalovanému plny narok na nahradu trov konania.
oddovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie Zalobu zamietol a Zalobcovi ulozil povinnost’ nahradit
Zalovanému trovy konania v plnej vySke. V odévodneni uviedol, Ze Zalobca v Zalobe tvrdil, Ze vykonava
spravu a udrzbu bytového domu a Zalovany bol viastnik bytu & XX v bytovom dome na ulici C. F..
Zalovany ako byvaly vlastnik uzavrel s U. C. (novou vlastni¢kou tohto bytu) dohodu, v ktorej sa zaviazal
na uhradu vsetkych plneni spojenych s uzivanim bytu po€as doby jeho vlastnictva. Zaroven bolo medzi
nimi dohodnuté, Ze zavazky zo zmluvy o vykone spravy zanikaju az ich usporiadanim; preto je Zalovany
povinny uhradit nedoplatky z vyuctovania nakladov, ktoré vznikli v suvislosti s uzivanim bytu v ¢ase, ked
jeho vlastnicke pravo k bytu trvalo.

2. Pokial ide o struény obsah napadnutého rozhodnutia (§ 393 ods. 2 C.s.p.), sud prvej
inStancie konstatoval medzi stranami nespornu skutoCnost, Ze Zalovany, ako predchadzajuci vlastnik
predmetného bytu previedol kipnou zmluvou zo diia 20.12.2013 vlastnictvo na U. C.O., pri¢om
rozhodnutie o povoleni vkladu nadobudlo pravoplatnost’ dfia 28.1.2014. Mal za preukazané, ze kupna
zmluva v ¢lanku IV. bod 10 obsahovala dojednanie medzi zmluvnymi stranami, Ze Zalovany sa
zavazuje hradit v8etky poplatky a dane suvisiace s vlastnictvom a uzivanim predmetu kupy do dia
odovzdania kupujucej, aj ked tieto budu vyuctované neskdr. Napriek tomuto ustanoveniu v kupnej
zmluve, ktoré zavazuje iba zmluvné strany, bol sud prvej inStancie nazoru, Ze zalovany nie je pasivne
legitimovanym subjektom v spore. Poukézal na ustanovenie § 8a ods. 7 zakona o vlastnictve bytov, Ze
prevodom vlastnictva bytu dochadza ku prdvnemu nastupnictvu, k singularnej sukcesii vSetkych prav a
povinnosti vyplyvajucich zo zmluvy o vykone spravy z predchadzajiceho vlastnika na nového vlastnika
bytu. Sukcesia nastdva momentom prevodu vlastnickeho prava na nového vlastnika. Momentom
nadobudnutia vlastnictva, nadobuda novy vlastnik vSetky prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o
vykone spravy. Podla nazoru sudu prvej indtancie pravo vymahat pohladavky spojené s vlastnictvom
bytu musi spravca uplatnit' len voci su€asnému vlastnikovi bytu, pretoze toto pravo je nerozlu¢ne spojené
s vlastnictvom nehnutefnosti. K tomuto nazoru sa priklana aj pravna teéria, podla ktorej povinnosti



vyplyvajuce z ro€ného vyuctovania nakladov za uplynulé obdobie, aj napriek zmendm v subjekte
vlastnika pocas roka, znasa vzdy aktualny vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v €ase vykonavania
ro€ného vyuctovania (Valachovi¢, Grausovd, Cirak: Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
Komentar, C.H.BECK, 2012, str. 601). Ustanovenie v kiipnej zmluve nasledne dava moznost su¢asnému
vlastnikovi vymahat zaplateny nedoplatok od pévodného vlastnika.

3. Z uvedenych dbvodov za pouZitia § 8a ods. 1, ods. 2, ods. 7 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, sud prvej inStancie Zalobu zamietol. O trovach konania rozhodol podfa §
255 C.s.p. a Zzalobcu zaviazal k nahrade trov konania Zalovaného, ktory bol v konani uspesny.

4. Proti rozsudku podal Zalobca odvolanie a Ziadal napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie zmenit
a Zalobe v celom rozsahu vyhoviet. Podstatnym zhrnutim skutkovych tvrdeni a pravnych argumentov
jeho odvolania (§ 393 ods. 2 C.s.p.) bola namietka nespravneho pravneho posudenia veci, ako aj
namietka, Ze sud prvej indtancie dospel na zdklade vykonanych ddkazov k nespravnym skutkovym
zisteniam. Nestotoznil sa so skutoénostou, Ze sud prvej indtancie pri aplikacii individualnej sukcesie
vylucil zakonné ustanovenie § 8a ods. 7 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov za
bodkociarkou a teda, Ze zavazky vyplyvajuce zo zmluvy o sprave zanikaju az ich usporiadanim, ¢o
zaklada nespravodlivost napadnutého rozsudku. Z obsahu tohto ustanovenia vyplyva, Zze zavazkova
zodpovednost Zalovaného nezanikla prevodom vlastnickeho prava k bytu, ale az Uplnym usporiadanim
zavazkov. NavySe pravny nazor sudu prvej indtancie je v rozpore so spravodlivostou, kedy tarchu
nakladov za spotrebované (uzité) média ma znasat osoba, ktora ich nespotrebovala, resp. z nich nemala
nijaky UZitok a takyto zaver by zakladal bezdévodné obohatenie na strane Zalovaného. Zalobca bol
nazoru, Ze napadnuty rozsudok neméze upravit prava a povinnosti stran takym spésobom, Ze zaklada
dovod pre novy pravny spor a vymahanie pohladavky z titulu bezdévodného obohatenia. Podotkol, Ze
vo vztahu k zodpovedaniu otazky o pasivnej legitimacii bol v spore vykonany dékaz zmluvou o prevode
vlastnictva bytu, v ktorej konkrétne v &lanku IV. bodu 10, sa zmluvné strany dohodli, Ze Zalovany sa
zavazuje uhradit' v8etky poplatky a dane suvisiace s vlastnictvom a uZivanim predmetu kupy do dfia
odovzdania kupujucej, aj ked tieto budu vyuctované neskér. Zastaval preto nazor, Ze sud prvej indtancie
neméze svojvolne obmedzovat, resp. popierat existenciu zmluvnej volnosti stran, ktora je zaloZzena na
sukromnopravnych principoch pravneho poriadku platného na uzemi Slovenskej republiky. V suvislosti s
pravnou argumentaciou prezentovanou v odvolani, ze ustanovenie § 8a ods. 7 zakona ¢. 182/1993 Z.z.
upravuje, Zze okamihom prevodu vlastnickeho prava zanika pravny vztah zaloZzeny zmluvou o vykone
spravy medzi spravcom (zalobcom) a Zalovanym, av8ak nezanikaju pripadné zavazky, poukazal na
rozhodnutie Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 6Co/74/2016, zo dfia 11.4.2016 a Okresného sudu
PreSov sp. zn. 12C/170/2016, zo difia 19.1.2018. Uvedené odstupenie od zmluvy o vykone spravy je
svojou podstatou osobitnym druhom odstupenia (lex specialis vo vztahu k § 48 ods. 2 Obc&ianskeho
zakonnika) pri ktorom, na rozdiel od u&inkov odstupenia podla § 48 ods. 2 Obcianskeho zakonnika,
plati, Ze zavazky vyplyvajuce zo Zmluvy o vykone spravy zanikaju az ich usporiadanim; to znamena,
Ze v takychto pripadoch nedochadza k zruSeniu Zmluvy o vykone spravy od pociatku, ale u€inky
odstupenia nastavaju az prevodom vlastnictva bytu s tym, Ze samotnym odstupenim nezanikaju zavazky
vyplyvajuce z tejto Zmluvy.

5. Zalovany vo vyjadreni k odvolaniu Ziadal napadnuty rozsudok potvrdit. Zastaval opaény nazor ako
Zalobca, Ze prevodom vlastnictva bytu doslo k prechodu zavéazkov zo zmluvy o vykone spravy na novu
vlastni€ku a hoci nedoslo k zaniku predmetnych zavazkov, tieto musi vysporiadat nova vlastni¢ka; preto
nie je v spore pasivne legitimovany.

6. Odvolaci sud viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379, § 380 ods. 1 Civilného sporového
poriadku, dalej len ,C.s.p.“) preskimal napadnuty rozsudok, prejednal odvolanie Zzalobcu podla § 385
ods. 1 C.s.p. na pojednavani konanom 15.12.2020 v nepritomnosti Zalovaného (§ 180 C.s.p.), za
splnenia podmienok podfla § 204 C.s.p. veta za bodkodiarkou zopakoval dokazovanie a dospel k zaveru,
Ze odvolanie Zalobcu je dbévodné; rozhodnutie sudu prvej inStancie zmenil, nakolfko neboli splnené
podmienky na jeho potvrdenie, ani na jeho zruSenie (§ 388 C.s.p.).

7. Zalobou dorugenou na sud 4.4.2017 sa Zalobca domahal, aby sud uloZil Zalovanému povinnost
zaplatit sumu 546,44 eura titulom nedoplatku z vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim bytu &. XX
v bytovom dome nachadzajicom sa na ulici C. F. X Q. W., za obdobie od 1.1.2013 do 31.12.2013 a
od 1.1.2014 do 31.1.2014, pocas ktorého bol jeho vyluénym vlastnikom; od 1.2.2014 bola na zaklade
zmluvy o prevode vlastnictva bytu novou vlastnic¢kou pani U. C..



8. Podla § 8a ods. 7 zakona €. 182/1993 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, je povinny pristupit 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, spolo€nych &asti domu a spoloénych
zariadeni domu, prisludenstva a pozemku vykonané pred prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu
alebo nebytového priestoru v dome.

9.V priebehu konania na sude prvej inStancie a napokon aj v odvolacom konani jednoznacne vyplynulo,
Ze spornou medzi stranami bola interpretacia vyS$Sie citovaného ustanovenia zékona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov; teda &i za nedoplatok z vyuétovania pouzitia fondu prevadzky, udrzby a
oprav, uhrad za plnenia rozuc¢tované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome za predchadzajuci
kalendarny rok, zodpoveda ten, ktory bol vlastnikom bytu poc€as tohto obdobia, alebo uz novy vlastnik.
10. V konani tiez nebolo spornym, Ze Zalovany bol vlastnikom bytu & XX nachadzajicim sa v bytovom
dome so supisnym g&islom XXX na ulici C. F.J. X Q. W., ktory na zaklade zmluvy o prevode vlastnictva
bytu zo dfia 20.12.2013 previedol na novu vlastni¢ku U. C., ktorej vklad vlastnickeho prava bol povoleny
katastralnym odborom Okresného uradu dria 23.1.2014.

11. Zalovany prevodom vlastnictva bytu na novu vlastnicku U. C. zo zakona odstupil od Zmluvy o vykone
spravy uzavretej so Zalobcom; uvedené odstupenie od Zmluvy o vykone spravy je osobitnym druhom
odstupenia (lex specialis vo vztahu k § 48 ods. 2 Obcgianskeho zakonnika) pri ktorom v3ak na rozdiel
od udinkov odstupenia podfa § 48 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, plati, Ze zavazky vyplyvajuce zo
Zmluvy o vykone spravy zanikaju aZ ich usporiadanim. To znamena, Ze v takom pripade nedochadza
k zruSeniu Zmluvy o vykone spravy od pociatku, ale U€inky odstupenia vo vztahu ku konkrétnemu
vlastnikovi nastavaju az prevodom vlastnictva bytu s tym, Ze samotnym odstipenim nezanikaju zavéazky
vyplyvajuce z tejto Zmluvy; tieto zanikaju az ich usporiadanim. Samotna skuto€nost, Ze vlastnik predal
byt tretej osobe, ho nezbavuje zavazkov, ktoré mu vyplyvali zo Zmluvy o vykone spravy, nakofko tieto
zanikaju expressis verbis az ich usporiadanim.

12. V posudzovanej veci zalovany bol vlastnikom bytu do 23.1.2014; do tohto obdobia bol teda povinny
znasat naklady spojené s uzivanim bytu a uhradzat platby do fondu udrzby a oprav, pri¢om samotnym
prevodom vlastnictva bytu mu tieto zavazky, t.j. pripadny nedoplatok do doby prevodu bytu vyplyvajuce
zo Zmluvy o vykone spravy nezanikli. Povinnost uhradit nedoplatok z vyuétovania za obdobie do
23.1.2014 mu v pripade prevodu bytu mohla zaniknut az jeho usporiadanim, avSak k Ziadnemu
usporiadaniu vyuctovaného nedoplatku, ktoré mal Zalovany na sluzbach spojenych s uzivanim bytu
nedoslo. Pod usporiadanim je nutné rozumiet zaplatenie nedoplatku, prip. zapocitanie s pripadnym
preplatkom, resp. uzavretie inej dohody o vysporiadani tohto nedoplatku so spravcom bytového domu.
13. Odvolaci sud je su€asne toho nazoru, Ze od nového vlastnika bytu nemozno pozadovat, aby znasal
nedoplatky za pdvodného vlastnika; takato povinnost nového vlastnika bytu nevyplyva zo zakona ¢.
182/1993 Z.z. a aj preto sa pri prevodoch vlastnictva bytu vyZaduje potvrdenie spravcu, Ze vlastnik nema
Ziadne nedoplatky na Uhradach za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru v dome
a na tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav (§ 5 ods. 2 zadkona). Pokial sa byt prevadza v priebehu
kalendarneho roka, vlastnik bytu nemusi mat nedoplatky na zalohovych platbach, ¢o vSak neznamena,
Ze v roénom vyuétovani nakladov za tento rok takyto nedoplatok nevznikne; ro¢né vyuctovanie nakladov
totiz predstavuje rozdiel medzi vySkou zalohovych platieb a skuto€nymi nakladmi za dany rok. Existenciu
nedoplatku teda mozno vygislit az v roénom vyuétovani nakladov, t.j. po ukonceni tohto kalendarneho
roka a v ¢ase, kedy su skuto€né naklady spravcovi zname.

14. Z vykonaného dokazovania vyplyva, Zze Zalovany za obdobie kalendarneho roka 2013 poukazal
spravcovi zalohové platby v celkovej sume 1.292,09 eura, pri¢om skutoény naklad bol v sume 1.823,90
eur; za januar 2014 zaplatil zalohovu platbu v sume 113,76 eura a skutoény naklad bol v sume 119,49
eura. VVychadzajuc z nesporného skutkového tvrdenia Zzalobcu, kedZe Zalovany v spore poprel iba pravny
z&klad naroku, o vyske nedoplatku v sume 546,44 eura pozostavajuceho z rozdielu medzi poukazanymi
zalohovymi platbami vo vyske 537,54 eura a poplatkami za upomienky (vratene postovného) v sume
8,90 eura, tak celkovy nedoplatok zalovaného na Uhradach za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo
nebytového priestoru v dome a na tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav, predstavuje sumu 546,44
eura.



15. Na uvedenom zaklade, po zhodnoteni v8etkych skutkovych okolnosti veci zistenych zopakovanim
dokazovania odvolaci sud dospel k zaveru, ze zalobca v konani preukazal dévodnost uplatneného
naroku, a preto napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie podfa § 388 C.s.p. zmenil tak, Ze zalovanému
ulozil povinnost zaplatit’ Zalobcovi sumu 546,44 eura do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

16. O naroku na nahradu trov konania pred sudom prvej inStancie ako aj odvolacieho konania odvolaci
sud rozhodol podla § 396 ods. 1, ods. 2 C.s.p. v spojeni s § 255 ods. 1 C.s.p.a § 262 ods. 1 C.s.p. tak, Ze
Zalobcovi priznal proti Zalovanému plny narok na nahradu trov konania, nakolko mal vo veci plny Gspech.

17. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sidu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.) 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 C.s.p.).

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

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 C.s.p.).



