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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava IV v konani pred sudkyriou JUDr. Alzbetou Markovou v pravnej veci zalobcu:
Contesta s.r.o., so sidlom Vy$ehradska 4, Bratislava, ICO: 46 106 511, zast. Advokatska kancelaria
JUDr. Barbara Holikova so sidlom Staré Grunty 162, Bratislava, ICO: 36 863 971, proti Zalovanym: 1.
I.. J. 1., nar. X X.XXXX, trvale bytom Y. XX, Bratislava a 2. V. |, nar. X.X.XXXX, trvale bytom Y. XX,
Bratislava o zaplatenie 2.600,63 € s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

Sud Zalobu zamieta.

Sud zalovanym v 1. a 2. rade voci Zalobcovi narok na nahradu trov konania nepriznava.
oddovodnenie:

1. Zalobou dorugenou sidu dria 28.4.2014 sa pravny predchodca Zalobcu (BYTY spol. s r.o., so sidlom
N. &. XX-XX, Bratislava, ICO: 31 380 239) doméhal, aby sud zaviazal Zalovanych v 1. a 2. rade (dalej
len zalovani) na zaplatenie sumy 2.600,63 € s prisluSenstvom titulom nedoplatku za opravu terasy a
Casti mimoriadneho prispevku. Svoju Zalobu oddvodnil tym, Ze Zalovani su bezpodielovi spoluvlastnici
bytu & X na ulici Y. XX v Bratislave a podielu na nebytovom priestore vedenom ako priestor &. X-
XXX na ul. Y. XX v Bratislave vo velkosti 8/1000 a spoluvlastnici spolo€nych &asti a zariadeni domu
a prisluSenstva domu. Drfia 1.7.2009 podpisala nadpolovicna vacsina vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome na ulici Y. XX v Bratislave (dalej len vlastnici) s pravnym predchodcom
Zalobcu Zmluvu o vykone spravy. Dha 12.4.2011 sa konala schédza vlastnikov, pricom o termine a
programe schédze boli vlastnici informovani vhodenim pozvanky na schédzu do postovej schranky
kazdého vlastnika. Vlastnici schvdlili plan oprav a udrzby domu na roky 2011/2012. V nadvéaznosti
na to, uznali za vhodné rieSit o.i. hydroizolacie teras, loggii a balkénov a preto prijali uznesenie &.
2, podla ktorého ,vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ulici Y. XX v Bratislave
sa uzniesli, Ze napriek tomu, Ze zak. ¢. 182/1993 Z. z. ustanovuje financovanie oprav teras, loggii a
balkénov z prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav, vlastnici tieto opravy budu financovat’ kazdy
samostatne z vlastnych finanénych prostriedkov. V pripade, Ze vlastnik spravcovi nahlasi zatekanie
a ten po odbornej prehliadke posudi zdroj zatekania na terase, loggii alebo balkéne vrchného bytu,
vlastnik bytu s predmetnou terasou je povinny zdroj zatekania odstranit. Za prijatie tohto uznesenia
jednomyselne hlasovalo 13 hlasov viastnikov z celkového poétu 21 hlasov. Zalovani sa tejto schédze
nezudastnili. Na dalSej schddzi dfia 16.6.2011 vlastnici schvalili (strana 1 bod 4 zapisnice) uznesenie,
podla ktorého sa ,schvaluje mimoriadny prispevok do fondu prevadzky, udrzby a oprav vo vyske
6.000 € na kazdy byt v bytovom dome a 2.000 € na kazdy nebytovy priestor. Vlastnici v pravej Casti
domu, kde je situované aj vlastnictvo Zalovanych, uhradia tuto iastku do 7 dni po oznameni terminu
zaciatku opravy fasady spravcom®. Podla strany 2 bod 5 zapisnice ,opatovne vlastnici potvrdili, Ze
opravy teras su vecou kazdého vlastnika bytu a nebudu hradené z fondu oprav®. Na tejto schbdzi sa
podfa prezencnej listiny zuCastnila aj Zalovana v 2. rade. Dia 28.11.2012 sa konala dalSia schédza



vlastnikov a podla bodu 7 zapisnice ,boli prediskutované aj opravy zatekajucich teras v byte p. I. a p.
1.“. Zalovani boli tieZ upozorneni, Ze vzhladom na problém zatekania do bytu pod bytom Zalovanych,
pochadzajuceho z terasy Zalovanych, bude potrebné vykonat opravu terasy s tym, Ze naklady s tym
spojené budu podia uznesenia zo schddze diia 12.4.2011, musiet’ hradit’ Zalovani. Zalovani namietali
rozpor so zak. &. 182/1993 Z. z. s tym, Ze oprava teras méa byt hradena z fondu oprav domu. Zalovana
v 2. rade namietala, Ze sa nezucastnila schdédze dria 12.4.2011 nakolko nedostala pozvanku, nebola
oboznamena so zapisnicou a preto sa vlastnici dohodli, ze o otazke financovania teras budu opatovne
hlasovat. Nasledne z celkového poc&tu 21 hlasov, za prijaté uznesenie hlasovalo 17 hlasov a proti
2 hlasy. Opéatovne bolo prijaté uznesenie €. 1/28/11/2012, podla ktorého vlastnici bytov, nebytovych
priestorov a garazi domu Y. XX sa uzniesli, Ze napriek tomu, Ze zak. & 182/1993 Z. z. ustanovuje
financovanie oprav teras, loggii a balkénov z prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav, vlastnici
tieto opravy budu financovat kazdy samostatne z vlastnych finanénych prostriedkov. V pripade, Ze
vlastnik spravcovi nahlési zatekanie a ten po odbornej prehliadke posudi zdroj zatekania na terase, loggii
alebo balkéne vrchného bytu, vliastnik bytu s predmetnou terasou je povinny zdroj zatekania odstranit™.
Zalovana v 2. rade s opravou jej terasy suhlasila, nie v8ak na vlastné naklady. Nasledne Zalobca
dria 25.10.2012 podpisal Zmluvu o dielo so zhotovitefom I. Y., predmetom ktorej bola rekonstrukcia
fasady Casti bytového domu na Y. XX a oprava zatekajucich teras na lll. a IV. nadzemnom podlazi
domu. Je pravdou, Ze na schédzi diia 16.6.2011 vlastnici rozhodli, Ze rekonS$trukciu bude vykonavat
spolognost MAGA servis, s.r.o., av8ak z dévodu zlych skusenosti, zastupca vlastnikov V.. W. poziadal
Zalobcu, aby zmluvu podpisal s I. Y. ako zhotovitelom, ktory dfa 17.6.2013 vykonal opravu terasy vo
vlastnictve Zalovanych a nasledne vystavil fakturu €. 130005 vo vy3ke 2.006,66 €, kde sice mylne
uviedol, Ze faktura sa tyka ,rekonstrukcie fasady Casti bytového domu Y. XX*, av3ak s poznamkou,
Ze faktura sa tyka p. |. a teda je zrejmé, Ze i$lo o opravu terasy vo vlastnictve Zalovanych. Zalobca
uvedenu sumu dna 22.7.2013 refakturoval Zalovanému fakturou €. 20130085 so splatnostou 29.7.2013.
Z dbvodu vyhrad Zzalovaného na nespravny popis prac v uvedenej fakture, zhotovitel tuto faktiru opravil a
Zalobca ju zaslal Zalovanym mailovou poStou dria 10.3.2014. Diia 26.4.2013 Zalobca za u€asti zastupcu
vlastnikov so zhotovitelom podpisali Preberaci protokol, podla ktorého bola vy&islend kone¢na cena
diela sumou 30.298,80 € a zaznamenali sa drobné zdvady suvisiace s vykonanim diela. V nadvaznosti
na uznesenie zo dina 16.6.2011 Zalobca vypodital vySku mimoriadneho prispevku, pripadajuceho na
byty, resp. nebytové priestory v dome, ktorych sa vykonana rekonstrukcia tykala (tzn. pravej Casti
bytového domu). VySka mimoriadneho prispevku pripadajuceho na byt Zalovanych bola 5.593,97 €
vypocitana ako sucet vSetkych podlahovych pléch v dome (930,31 m2), z toho vo vlastnictve Zzalovanych
vo vymere 171,76 m2 (140,66 m2 byt + 16,30 m2 terasa k bytu + 14,80 m2 garaz) takto (30.298,80
€ :930,31 m2 = 32,568 € / m2 x 171,76 m2 = 5.593,97 €). Splatnost’ mimoriadneho prispevku bola
v zmysle uznesenia zo dfia 16.6.2011 odsuhlasena ,do 7 dni po oznameni terminu zadiatku opravy
spravcom* (tzn. Zalobcom). Zalobca listom zo dfia 24.10.2012 zaslal zalovanym vyzvu na zaplatenie
uvedeného mimoriadneho prispevku. Zalovani uhradili diia 29.11.2012 sumu 2.000 € a dfia 11.1.2013
sumu 3.000 €. Dna 11.9.2013 sa konala schbdza vlastnikov, na ktorej podla zapisnice zo schédze k
bodu 4 (str. 2 posledny odsek) Zalovany v 1. rade napriek poCiatoénym vyhradam vo vysvetleni spésobu
rozpoc¢tu mimoriadneho prispevku, pripadajuceho na jeho vlastnictvo, nakoniec pristupil na dohodu, Ze
zvySok nezaplatenej platby mimoriadneho prispevku vo vySke 593,97 € na u€et domu uhradi, avSak ani
po opakovanych vyzvach tato sumu neuhradil.

2. Zalovani ziadali Zalobu v celom rozsahu zamietnut' a uviedli, Ze dfia 2.1.2013 podali na tunaj$om
sude Zalobu o urCenie, Ze uznesenie prijaté na schddzi vlastnikov bytov na ulici Y. €. XX dfia 28.11.2012
je neplatné, alternativne, aby sud rozhodol, Ze sa predmetné uznesenie zruSuje. Predmetné konanie
sa viedlo pod sp. zn. 11C 4/2013. Z uvedeného dbévodu Zzalovani navrhli konanie prerusit az do
pravoplatného skon&enia konania vo veci vedenej na Okresnom sude Bratislava IV pod sp. zn. 11C
4/2013.

3. Sud uznesenim €.k. 8C 4/2014-105 zo dha 10.7.2014 konanie prerusil, pri¢om nasledne po odpadnuti
dovodu na prerusenie konania, uznesenim €.k. 8C 4/2014-145 zo dfia 9.7.2019 rozhodol o pokraCovani
v konani.

4. Uznesenim &.k. 8C 4/2014-223 zo diia 2.7.2020 sud pripustil, aby dp konania na miesto doterajSieho
Zalobcu (BYTY spol. s r.o., so sidlom Janotova €. 14-16, Bratislava, ICO: 31 380 239) vstupil Contesta



s.r.0., so sidlom Vy$ehradska ul. &. 4, Bratislava, ICO: 46 106 511, ktory po za&ati konania prevzal vykon
spravy domu.

5. Sud na prejednanie veci samej nariadil pojednavanie, na ktorom vykonal dokazovanie listinnymi
ddkazmi a to: vypis z LV &. XXXX, Zmluva o vykone spravy, Zaznam zo schddze vlastnikov bytov na Y.
XX, ktora sa konala dfia 12.4.2011 o0 18:00 hod. v S. H. D. s prezenc¢nou listinou, Zaznam zo schbdze
vlastnikov bytov na Y. XX, ktora sa konala dfia 16.6.2011 0 18:00 hod. v S. H. D. s prezencnou listinou,
Zaznam zo schbdze vlastnikov bytov na Y. XX, ktora sa konala dha 28.11.2012 o 18:00 hod. v S.
H. D. s prezen&nou listinou, Zmluva o dielo, kryci list rozpo&tu a rozpocet, vyzva zo diha 24.10.2012,
email zo dna 10.3.2014, preberaci protokol zo dha 26.4.2013, faktury, odpoved na doru€enu fakturu
zo dha 13.8.2013, Zadznam zo schbédze vlastnikov bytov na Y. XX, ktora sa konala dia 11.09.2013
0 18:00 hod. v S. H. D. s prezen¢nou listinou, upomienka zo dfia 19.11.2013, faktura, vyzva zo dfia
12.12.2013, Rozsudok Okresného sudu Bratislava IV &.k. 11C/4/2013-193 a Rozsudok Krajského sudu v
Bratislave ¢.k. 8C0/691/2015-250, protokol o odovzdani a prevzati vykonu spravy, vypovede Zalovanych
a pravneho zastupcu Zalobcu a zistil nasledovny skutkovy stav:

5.1. Z vypisu z LV €. XXXX sud zistil, Ze Zalovani su bezpodielovi spoluvlastnici nehnutelnosti a to bytu €.
X na X. p. vo vchode na Y. XX v Bratislave a priestoru €. X-XXX na X. p. vo vchode na Y. XX v Bratislave,
ktoré su zapisané Okresnym uradnom Bratislava, katastralny odbor, v okrese Bratislava IV, obci BA-
m.&. Dubravka, katastralne Uzemie Dubravka.

5.2. Zmluva o vykone spravy zo dia 1.7.2009 upravuje prava a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome na ul. Y. & XX v Bratislave. Podla €&l. IV bod 4 zmluvy,
na udrzbu, opravy, pripadne obnovu spoloénych &asti, spoloénych zariadeni, prisluSenstva domu a
pozemku prispievaju vlastnici do fondu oprav a udrzby mesaénymi preddavkami vo vySke podla
velkosti ich spoluvlastnickeho podielu uvedenom na liste vlastnictva, ak sa 2/3-inovou vaésinou hlasov
vSetkych vlastnikov v dome nedohodli inak. Podfa €l. IV bod 5 zmluvy, na uhradu plneni spojenych so
zabezpec€ovanim udrzby, oprav, pripadne obnovy spolo¢nych &asti, spolo&nych zariadeni, prisluSenstva
a pozemku sluzi fond udrzby a oprav. Spravca sa zavazuje pouzivat prostriedky vo fonde oprav a
udrzby domu vylu€ne na ucely uvedené v zakone, dojednané v tejto zmluve, alebo na ucel stanoveny na
zaklade suhlasu nadpolovi¢nej va¢siny vSetkych vlastnikov v dome. Z fondu oprav a udrzby sa v sulade s
citovanym zédkonom financuju aj opravy balkénov a lodzZii. V pripade nedostatku finan€nych prostriedkov
vo fonde udrzby a oprav domu ma spravca pravo a povinnost poZzadovat od vlastnikov jednorazovy
prispevok. O vySke a spbésobe uUhrady jednorazového prispevku rozhoduje schddza vlastnikov. V
pripade neakceptovania poziadavky na poskytnutie mimoriadneho jednorazového prispevku, spravca
nezodpoveda za Skody spésobené nedostatkom finanénych prostriedkov vo fonde udrzby a oprav domu.

5.3. Zo Zaznamu zo schddze vlastnikov bytov na Y. XX, ktord sa konala dna 12.4.2011 o 18:00 hod.
v S. H. D. s prezencnou listinou, je zrejmé, Ze tejto schédze sa nezuCastnili zalovani. V bode 7
zapisnice vlastnici rozdiskutovali viaceré navrhy a podnety, o.i. financovanie rekonstrukcie terasy, kde
rozdiskutovali aj problémy s hydroizolaciou teras, pri€om na navrh spravcu bolo prijaté uznesenie 2:
,Vlastnici bytov a nebytovych priestorov na Y. ulici &. XX v Bratislave sa uzniesli, Ze napriek tomu,
Ze zakon ¢. 182/1993 Z. z. v jeho aktualnom zneni ustanovuje financovanie oprav teras, loggii a
balkénov z prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav, vlastnici tieto opravy budu financovat’ kazdy
samostatne z vlastnych finanénych prostriedkov. V pripade, Ze vlastnik spravcovi nahlasi zatekanie a ten
po odbornej prehliadke posudi zdroj zatekania na terase, loggii alebo balkéne vrchného bytu, viastnik
bytu s predmetnou terasou je povinny zdroj zatekania odstranit. Uznesenie bolo schvalené poétom
hlasov 13 z 13 pritomnych vlastnikov.

5.4. Zo Zaznamu zo schédze vlastnikov bytov na Y. XX, ktora sa konala dfa 16.6.2011 o 18:00 hod. v S.
H. D. s prezencnou listinou, je zrejmé, Ze tejto schédze sa zu€astnila Zalovana v 2. rade. Nezucastnil sa
Zalovany v 1. rade. V bode 4 zapisnice zastupca vlastnikov V.. S. W. informoval pritomnych vlastnikov
(16 vlastnikov) o moznosti opravy fasady domu spolo¢nostou MAGA servis, s.r.o. s tym, Ze uvedend
spolo€nost vykond opravu lavej Casti domu Y. XX z pohladu od Y. ulice kde sa nachadzaju byty X,X,X,X
a 8. Cena diela bude 29.524,97 € s DPH. Oprava bude zahffiat oCistenie a sanaciu fasady podla rozpisu
prac, ktory obdrzal kazdy pritomny vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome Y. XX, Bratislava na
tejto schodzi vratane natretia klampiarskych prvkov. K uvedenej cene sa ako k primeranej vzhfadom
na rozsah prac vyjadril aj zastupca spravcu. Moznost' opravy fasady bola ponuknuta aj na pravu &ast



domu Y. XX, Bratislava. Pritomni vlastnici privitali tito moznost. Nasledne zastupca vlastnikov V.. W.
navrhol mimoriadny prispevok do fondu prevadzky, udrzby a oprav vo vyske 6.000 € na kazdy byt
v bytovom dome Y. XX a 2.000 € na kazdy nebytovy priestor v bytovom dome Y. XX, Bratislava.
Prispevky poskytnuté vliastnikmi bytov X,X,X,X a X v favej €asti domu Y. XX z pohladu od Y. ulice budu
ucelovo viazané len na opravu lavej Casti domu Y. XX z pohladu od Y. ulice spolo¢nostou MAGA servis,
s.r.o. Vlastnici bytov X, X,X,X a X v lavej €asti domu Y. XX z pohladu od Y. ulice uhradia tuto Ciastku
spravcovi v priebehu 25 tyZzdia roku 2011 a vlastnici bytov a nebytovych priestorov v pravej ¢asti domu
Y. XX, Bratislava po oznameni terminu zaciatku opravy fasady - takého stanovisko vyjadrila pani I..
Vlastnikmi bolo schvalené po&tom hlasov 16 zo 16 pritomnych vlastnikov uznesenie v zneni: ,Schvaluje
sa vykonanie opravy lavej ¢asti domu Y. XX z pohladu od Y. ulice spolo€nostou MAGA servis, s.r.o.,
Bulharska 70, Bratislava. Uvedena spolo€nost vykona opravu za cenu 29.524,97 € s DPH. Oprava bude
zahffiat odlistenie a sanaciu fasady podla rozpisu prac, ktory obdrzal kazdy pritomny vlastnik bytu a
nebytového priestoru v dome Y. XX, Bratislava na tejto schddzi vratane natretia klampiarskych prvkov.
Schvaluje sa mimoriadny prispevok do fondu prevadzky, udrzby a oprav vo vyske 6.000 € na kazdy
byt v bytovom dome Y. XX a 2.000 € na kazdy nebytovy priestor v bytovom dome Y. XX, Bratislava.
Prispevky poskytnuté vliastnikmi bytov X,X,X,X a X v favej €asti domu Y. XX z pohladu od Y. ulice budu
ucelovo viazané len na opravu lavej Casti domu Y. XX z pohladu od Y. ulice spolo¢nostou MAGA servis,
s.r.o. Vlastnici bytov X,X,X,X a X v lavej €asti domu Y. XX z pohladu od Y. ulice uhradia tuto Ciastku
spravcovi v priebehu 25 tyZzdia roku 2011 a vlastnici bytov a nebytovych priestorov v pravej ¢asti domu
Y. XX, Bratislava do 7 dni po oznameni terminu zac&iatku opravy fasady spravcom®. Podla strany 2 bod
5 zéapisnice ,opatovne vlastnici potvrdili, Ze opravy teras su vecou kazdého vlastnika bytu a nebudu
hradené z fondu oprav*.

5.5. Podlla Zaznamu zo schddze vlastnikov bytov na Y. XX, ktora sa konala dria 28.11.2012 o 18:00 hod.
v S. H. D. s prezencnou listinou, je zrejmé, Ze tejto schbdze sa zu&astnila Zalovana v 2. rade. Nezu&astnil
sa Zalovany v 1. rade. Z bodu 7 zapisnice vyplyva, Ze spravkyfa oslovila majitelov bytov p. |. a p. I., aby
pocitali s tym, Ze opravy teras budu hradit na vlastné naklady. S tymto rieSenim suhlasil p. I., avSak pani .
s tym striktne nesuhlasila a odvolavala sa na skuto€nost, Ze na schbdzu, ktora sa konala v aprili 2011, na
ktorej bol takyto postup odsuhlaseny nadpoloviénou vaésinou vlastnikov, nedostala pozvanku, o konani
tejto schédze nebola oboznamena, zaznam zo schédze neobdrzala a z toho dévodu sa na odsuhlasené
uznesenie v tejto veci nemohla odvolat. Trvala na tom, Ze terasa je suc€ast spolo€nych €asti domu v
zmysle zakona &. 182/1993 Z. z. a do fondu oprav domu prispieva aj za terasu a preto by oprava mala
byt hradena z fondu oprav domu. Pri tejto prilezitosti pritomni Ziadali, aby sa znovu hlasovalo o spésobe
platby za opravu teras v jednotlivych bytoch a navrhli nasledovné uznesenie €. 1/28/11/2012: ,Vlastnici
bytov, nebytovych priestorov a garazi domu Y. &. XX sa uzniesli, Ze napriek tomu, Ze zakon &. 182/93 Z.
z. v jeho aktualnom zneni ustanovuje financovanie oprav teras, loggi a balkénov z prostriedkov fondu
prevadzky, udrzby a oprav domu, vlastnici tieto opravy budu financovat kazdy samostatne z vlastnych
finanénych prostriedkov. V pripade, Ze vlastnik spravcovi nahlasi zatekanie a ten po odbornej prehliadke
posudi zdroj zatekania na terase, loggi alebo balkdne vrchného bytu, vliastnik bytu s predmetnou terasou
je povinny zdroj zatekania odstranit.“ Uznesenie bolo schvalené po&tom hlasov 17 (6 pritomnych), proti
2 hlasy (1 pritomny). Tymto potvrdili aj uznesenie €. 2 na schddzi vlastnikov konanej 12.4.2011. Pani I.
s opravou terasy suhlasila - nie vdak na vlastné naklady - ale Ziada, aby bola vopred aspon 2 tyZdne
upozornena, kedy sa bude opravovat terasa, aby bolo mozné terasu pripravit na opravu.

5.6. Zmluva o dielo bola uzatvorena dria 25.10.2012 medzi XX-Vlastnici bytov a NP Y. €. XX Bratislava
v zastupeni BYTY spol. s r.o. ako objednavatelom a I. Y. ako zhotovitefom. Predmetom zmluvy bola
rekonstrukcia fasady €asti bytového domu Y. &. XX. Il. Cast a oprava zatekajucich teras Ill. a IV. NP v
rozsahu podla vykazu a rozpoctov, ktoré su neoddelitelnou sugastou zmluvy. Celkova cena diela za
rekonstrukciu fasady €asti domu - Il. €ast bola 30.298,80 € s DPH, za opravu terasy na IV. NP 1.652,46
€ s DPH a za opravu terasy na lll. NP. 1.677,22 € s DPH. Miestom plnenia bol dom na adrese Y. XX,
Bratislava.

5.7. Podrla krycieho listu rozpoc&tu boli celkové naklady zhotovitela stanovené sumou 29.844,85 € s DPH.
Rozpocétom vypracovanym zhotovitefom dia 15.8.2012 bol Specifikovany rozpis jednotlivych prac a sum
za tieto prace.



5.8. Vyzvou zo diia 24.10.2012 pravny predchodca Zalobcu (BYTY, spol. s r.0.) s poukazom na zavery
20 schddze vlastnikov zo diia 16.6.2011,vyzval Zalovaného v 1. rade na uhradu Ciastky 5.593,97 € do
fondu oprav domu s poznamkou ,Uhrada na opravu fasady“ do 7 dni s tym, Ze tieto finan¢né prostriedky
budu u€elovo viazané len na opravu fasady domu Il. East.

5.9. Emailom zo dria 10.3.2014 pravny predchodca Zalobcu z emailovej adresy a@b.c <mailto:a@b.c>
zaslal Zalovanej v 1. rade na emailovu adresu a@b.c <mailto:a@b.c> v3etky podklady ohladne opravy
fasady domu, opravenu fakturu za opravu terasy v byte Zalovanych a poziadala ju o uhradu sumy
2.006,66 € za opravu ich terasy a eSte diznu Ciastku 593,97 € za opravu fasddy podfa dohody na
poslednej schbdzi.

5.10. Preberacim protokolom zo dna 26.4.2013 doslo k potvrdeniu o prebrati predmetu diela -
rekonstrukcia fasady Casti bytového domu Y. XX - II. &ast' za pritomnosti zhotovitela a objednavatela.
Cena vykonanych prac bola stanovena sumou 30.298,80 €.

5.11. Fakturou &. 2012020 splatnou dria 17.11.2012 zhotovitel fakturoval objednavatelovi sumu podla
zmluvy o dielo za rekonstrukciu fasady €asti bytového domu Y. XX, celkom k Uhrade 9.449,74 €. Fakturou
€. 2012023 splatnou dria 17.12.2012 zhotovitel fakturoval objednavatelovi sumu za rekonstrukciu fasady
Casti bytového domu Y. XX podfa supisu vykonanych prac, celkom k uhrade 9.820,32 €. Fakturou
€. 130002 splatnou dria 6.5.2013 zhotovitel' fakturoval objednavatelovi sumu za rekonstrukciu fasady
na objekte Y. XX, celkom k uhrade 7.369,91 €. Fakturou €. 130004 splatnou drfia 1.7.2013 zhotovitel
fakturoval objednavatefovi sumu za rekon$trukciu fasady Casti bytového domu Y. XX podla supisu
vykonanych prac, celkom k Uhrade 3.762,04 €. Fakturou €. 130005 splatnou dia 1.7.2013 zhotovitel
fakturoval objednavatefovi sumu za opravu terasy: byt p. |. bytového domu Y. XX podla supisu
vykonanych prac, celkom k uhrade 2.006,66 €. Opravenou Fakturou ¢. 130005 splatnou dria 1.7.2013
zhotovitel fakturoval objednavatelovi sumu rekons$trukciu fasady &asti bytového domu Y. XX podla
supisu vykonanych prac, celkom k uhrade 2.006,66 €. K uvedenym faktiram boli pripojené jednotlivé
popisy prac. Fakturou €. 20130085 splatnou dna 29.7.2013 pravny predchodca Zalobcu refakturoval
Zalovanému v 1. rade naklady za rekon$trukciu ¢asti fasady v celkovej sume 2.006,66 €.

5.12. Listom - odpoved na doru€enu fakturu zo dria 13.8.2013 Zzalovani oznamili pravnemu predchodcovi
Zalobcu, Ze 11.1.2013 im prevodnym prikazom previedli sumu 3.000 € za uc¢elom rekonstrukcie Casti
fasady. Predtym 29.11.2012 vlozZili na ucet pravneho predchodcu Zalobcu sumu 2.000 € ako zéalohu
na rekonstrukciu fasady do zaslania faktary /“ktora priSla mimochodom az teraz"/. Spolu teda vlozili
na udet pravneho predchodcu Zalobcu 5.000 € za uéelom rekonstrukcie fasady. Dalej uviedli, Ze oproti
vyfakturovanej sume 2.006,66 € za rekonStrukciu fasady eviduju Zalovani preplatok 2.997,34 €, ktoru
sumu Ziadali zadokumentovat’ pripadne vratit. Upozornili zaroven, Ze im stale nebol zaslany doklad o
ukoné&eni stavebnych prac a o prevzati stavby so zarukami. Z vypisu z U¢tu Zalovaného v 1. rade bolo
preukazané zaplatenie sumy 3.000 € a z vkladu hotovosti z Tatra banky, a.s. bolo preukdzané zaplatenie
sumy 2.000 €.

5.13. Listom zo dria 2.9.2013 pravny predchodca Zalobcu oznamil Zalovanym, Ze uhrada 3.000 € a 2.000
€ na ucet fondu oprav bola na rekonstrukciu ¢asti fasady domu Il. €ast, jednalo sa o jednorazovy vklad,
ktory v pripade Zalovanych mal hodnotu podla podlahovej plochy vo vySke 5.593,97 €, ¢o znamena,
Ze do fondu su Zalovani este dizni 593,97 €. Co sa tyka faktary &. 20130085 na sumu 2.006,66 € toto
je fakturacia za opravu terasovej podlahy v byte Zalovanych, ktora bola vykonana mimo opravy Casti
fasady z dévodu zatekania do bytu pod bytom Zalovanych. Zalovani boli preto vyzvani na thradu diZznej
Ciastky 593,97 € za opravu fasady domu ako aj Ciastky 2.006,66 € za opravu terasy v byte Zalovanych
do 7 dni od dorucenia listu. Uvedeny list prevzala Zalovana v 2. rade dia 13.9.2013.

5.14. Listom - odpoved na dorucenu fakturu zo dria 30.11.2013 Zalovani opatovne oznamili pravnemu
predchodcovi zalobcu, Ze 11.1.2013 im prevodnym prikazom previedli sumu 3.000 € za ucelom
rekonstrukcie Casti fasady. Predtym 29.11.2012 vloZili na ucet pravneho predchodcu Zzalobcu sumu 2.000
€ ako zalohu na rekonstrukciu fasady do zaslania faktary /“ktora priSla mimochodom az teraz“/. Spolu
teda vloZili na uéet pravneho predchodcu Zalobcu 5.000 € za G&elom rekonstrukcie fasady. Dalej uviedli,
Ze oproti vyfakturovanej sume 2.006,66 € za rekonStrukciu fasady eviduju Zalovani preplatok 2.997,34
€, ktoru sumu Ziadali zadokumentovat pripadne vratit. Upozornili zaroven, Ze im stale nebol zaslany



doklad o ukoné&eni stavebnych prac a o prevzati stavby so zarukami. Zaroven Ziadali o Uhradu diZnej
sumy 2.997,34 € do 5 dni od doru€enia upomienky.

5.15. Zo Zaznamu zo schddze vlastnikov bytov na Y. XX, ktord sa konala dfia 11.09.2013 o 18:00 hod.
v S. H. D. s prezenénou listinou, je zrejmé, Ze tejto schédze sa zuc€astnili obaja Zalovani. V bode 4
zastupkyna spravcu upozornila pritomnych na vy&erpanie fondu a nezaplatené faktury dodavatefovi,
ktory vykonaval rekonstrukciu ¢asti fasady domu. DiIh vnikol z dévodu, Ze vlastnik bytu pan .. J. |. odmieta
uhradit’ doplatok mimoriadnej splatky za rekon$trukciu €asti fasady a za celkovu opravu terasy v jeho
byte, ktora bola opravovana z dévodu zatekania do bytu pana I. a to vo velkej miere. Poukazala na
prijaté uznesenie €. 2 zo schbédze dha 12.4.2011, ktoré pan |. odmieta a v tejto veci sa vyjadril, Ze
uvedenu Ciastku 2.006,66 za opravu terasy v Ziadnom pripade neuhradi, trva na tom, Ze oprava ma byt
uhradena z fondu oprav domu, lebo on terasu neposkodil a tym ani nezavinil zatekanie do spodného
bytu. Argumentoval tym, Ze zavada vznikla ,sadanim“ domu, ktoré spbsobilo poruSenie izolacie terasy.
Taktiez pan |. odmietol zaplatit zbytok mimoriadnej splatky 593,97 € za rekonStrukciu €asti fasady domu,
kedZe mimoriadne splatky boli na jednotlivych vlastnikov domu pravej €asti rozpoc&itané na zaklade
predloZzeného a schvaleného rozpoétu a podozrieval spravcu, Ze si €isla vymyslel. Nasledne v8ak pan I.
pristupil na dohodu, Ze platbu zaplati ked mu spravca dorudi faktury a preberaci protokol za rekonstrukciu
Casti fasady. Spravca mu to mal poslat’ emailom.

5.16. Upomienkou zo dfia 19.11.2013 pravny predchodca Zalobcu vyzval Zalovaného v 1. rade na uhradu
faktury €. 20130085 - sumy vo vySke 2.006,66 € do 5 dni od doru€enia upomienky.

5.17. Vyzvou zo diia 12.12.2013 sa pravna zastupkyna pravneho predchodcu Zalobcu, N.. V. U., obrétila
na Zalovanych vo veci nezaplatenia sumy 2.006,66 € a navrhom na vyrieSenie veci mimosudnou cestou.
Uvedenu vyzvu prevzal Zalovany v 1. rade dia 23.12.2013.

5.18. Rozsudkom Okresného sudu Bratislava IV €.k. 11C/4/2013-193 zo dna 20.5.2015 bola Zaloba
Zalobcov (tu Zalovanych), ktorou sa domdhali urCenia neplatnosti alternativne zruSenia uznesenia
prijatého na schddzi vlastnikov bytov na ulici Y. XX dfia 28.11.2012, zamietnutad. V odévodneni
rozsudku sud konstatoval, Ze nakolko navrhovatelia Zalovali nie v3etkych u€astnikov daného pravneho
vztahu, navrh musel byt pre nedostatok pasivnej legitimacie zamietnuty. Rozsudkom Krajského sudu
v Bratislave €.k. 8C0/691/2015-250 zo dna 11.12.2018 odvolaci sud napadnuty rozsudok Okresného
sudu Bratislava IV €. k. 11C/4/2013-193 zo dfia 20.5.2015 potvrdil.

5.19. Protokolom o odovzdani a prevzati vykonu spravy zo dia 2.8.2017 do$lo medzi BYTY, spol. s
r.o., N. XX-XX, Bratislava ako odovzdavajucim a zastupcom spravcu CONTESTA, s.r.0. Bratislava k
odovzdaniu a prebratiu predmetu odovzdania a vSetkych prav a povinnosti vyplyvajucich zo zmluv, ktoré
suvisia so spravou domu, a ktoré boli uzatvorené v mene vlastnikov bytov v dome alebo zo zmluv
uzatvorenych na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov.

5.20. Zalovany v 1.rade pri svojej vypovedi uviedol, Ze Zalovana suma 2.600,63 € sa sklada z dvoch
poloZiek a v to zo sumy 593,97 €, ktora je od Zalovanych pozadovana ako nedoplatok za rekonstrukciu
fasady. Schédza, kde mal byt schvaleny mimoriadny prispevok 6.000 € sa konala inak ako bolo
prezentované Zalobcom. Bytovy dom na Y. sa sklada z dvoch &asti favej a pravej. Na tejto schddzi bolo
prijaté rozhodnutie, Ze sa bude rekonstruovat iba fava €ast, ¢o je aj uvedené v zapisnici. Povinnost
teda vyplyvala len pre vlastnikov lavej €asti domu a tito aj mimoriadny prispevok platili a ostatna
Cast teda prava tento prispevok neplatila. Rekonstrukcia nakoniec prebehla iba v lavej asti, prava sa
nerekon$truovala. Hoci vlastnici pravej €asti by boli prijali rekonStrukciu pravej €asti, nikto ich o tom
neinformoval, o tejto otédzke sa nekonala ani Ziadna schddza a rekonstrukcia pravej €asti teda nebola ani
schvalena. Zalovani sa vratili z dovolenky a uz bolo postavené leSenie v pravej éasti domu a v schranke
si nasli oznamenie na zaplatenie sumy 5.593,97 €. Mailom poZiadali byvalého spravcu o oznamenie
doby stavby a kto ju bude vykonavat. Aby boli Zalovani zhovievavi, poslali im aspof 5.000 €, av8ak
Ziadali poskytnutie informacie ako dlho bude prebiehat rekonstrukcia, pretoze nemali k dispozicii Ziadne
informacie, nakolko nebolo schvélené uznesenie. Ziadali, aby im poslali fakturu, kde by uhradili zvy$ok
sumy 593,97 €. Druha suma 2.006,66 € mala byt zaplatena za izolaciu terasy, ktoru vykonali pol roka po
rekonstrukcii fasady. Opierali sa 0 zadkon €. 182/1993 Z. z., kde sa ustanovuje financovanie teras logii a
balkénov z prostriedkov fondu prevadzky, kde prispievali pravidelne 20 rokov. Dom je terasovity a terasa
Zalovanych je vlastne strecha terasy ich suseda, ktory ma byt pod nimi. Co sa tyka zatekania teras, tak



od Zalovanych nezatekalo na iné terasy. Aj v minulosti, &iZze aj pred tym, ale aj potom sa vzdy takéto
opravy hradili z fondu oprav. Zalovani predpokladali, Ze to funguje na principe spolutiéasti. Zalovani
maju za to, Zze v tomto pripade ide o Ciernu stavbu a Ze by to malo byt hradené v ramci spoluucasti
z fondu oprav. Zaloba v konani na tunaj$om sudu sp. zn. 11C/4/2013, v ktorom boli Zalovani v pozicii
Zalobcov bola zamietnuté pre nedostatok pasivnej legitimacie. Firma MAGA servis zrekonStruovala iba
lavu East domu s tym, Ze vlastnici pravej ¢asti domu suhlasili s tym, Ze tato firma vykona rekonstrukciu
az po tom ako im pride oznamenie o termine o zadiatku opravy. Termin nebol nikdy ozndmeny iba sa
bez oznamenia zacala robit rekonstrukcia. LeSenie si Zalovani nasli na dome postavené dna 5.10.2012,
Cize eSte pred oznamenim, ktoré uvadza Zalobca. Na Ziadost' Zalovanych, aby im upresnili podmienky
rekonstrukcie nikto nereagoval. Hlavne Ziadali faktiru, aby mohli doplatit' rozdiel 593,97 €, avSak ani tato
im nezaslali. O zmene firmy nevedeli, ani o termine zacatia stavby. LeSenie bolo postavené 5.10.2012 a
listom zo dia 5.10.2012 sa Zalovani obrétili na spravcu V.. C. - konatefa BYTY s.r.o. s tym, Ze nesuhlasili
s takymto postupom. Nijaké povinnost'im nevyplyvala z uznesenia uhradit splatku. Behali tam robotnici,
ktori stavali leSenie a nasledne im behali aj po terase aj po streche asi pol roka bez toho, aby o tom
Zalovani vedeli. Nikto im nezaslal o tom oznamenie. Zalovani suhlasili s opravou, ale nikto im nepovedal
Ziadne detaily, dobu trvania opravy, za akych podmienok sa oprava vykona a kofko to bude stat a mali
za to, ze to bude hradené zo spolo¢ného fondu.

5.21. Zalovana v 2. rade pri svojej vypovedi uviedla, Ze k sume 593,97 € za fasadu, nebola zvolana
Ziadna schbdza vlastnikov tak, ako to byva zvykom v bytovych domoch, kde su prezentované firmy, spolu
sa vybera firma s tym, Ze je uvedené kolko to bude stat' a v ich pripade sa to nestalo, ¢iZze ani neméze
existovat Ziadne uznesenie. Co sa tyka sumy 2.006,66 € zdéraznila, Ze ta terasa je strechou bytu, ktory
sa nachadza pod zalovanymi a na celom dome bola vazna staticka porucha, popraskané mury hlavne
na pravej strane. Dom cely klesol, ¢im bola porusena statika a doslo tak k zatekaniu. Namietla, ¢i ten
dom je vbbec poisteny, nakolko takato udalost’ ako je zatekanie, z dovodu porusenia statiky by podla
nazoru Zalovanej v 2. rade mala byt hradend z poistky.

5.22. Zalobca v reakcii na vyjadrenia Zalovanych uviedol, Ze Ziada, aby Zalovani zaplatili zostatok sumy
spocivajucej povinnom prispevku odsuhlasenom uznesenim na schédzi vlastnikov zo dha 16.6.2011,
podla ktorého bol kazdy vlastnik bytu a bytového domu na Y. XX povinny zaplatit do fondu mimoriadny
prispevok v sume 6.000 € titulom potreby opravy rekon$trukcie fasady bytového domu. Nakolko zalovani
postupne zaplatili z tohto mimoriadneho prispevku sumu 5.000 € dlZzna suma predstavuje uz iba
rozdiel medzi sumou 5.593,97 € t.j. 593,97 €. Zmena oproti poZadovanému prispevku v sume 6.000 €
schvéleného uznesenim na sumu 5.593,97 € nastala z dévodu, Ze vlastnici schvalili tento mimoriadny
prispevok a bude sa podcitat podla vymery bytov a nebytovych priestorov. Splatnost’ tohto prispevku
v sulade s uznesenim bola vlastnikmi v dome odsuhlasena do 7 dni po oznameni terminu zaciatku
opravy spravcu t.j. Zalobcu. Oznamenie bolo Zalovanym zrealizované vyzvou na uhradu datovanou dna
24.10.2012, kedy boli zalovani vyzvani na uhradu sumy 5.593,97 €, ktoré bolo nutné uhradit do 7 dni
od prevzatia vyzvy. Vo vztahu k sume 2.006,66 € t.j. suma predstavujiuca naklady a cenu za realizaciu
opravy terasy vo vlastnictve Zalovanych, ktori boli Zalovani povinni zaplatit z dévodu, Ze vlastnici prijali
dna 12.4.2011 na schddzi viastnikov uznesenie €. 2, ktorym schvalili financovanie oprav teras 16gii a
balkénov z vlastnych finanénych prostriedkov jednotlivych viastnikov. Nakolko Zalovani namietali, Ze
sa tejto schddze nezucastnili a nehlasovali na daldej schédzi vliastnikov dria 28.11.2012 prijali vlastnici
opakovane uznesenie, ktorym schvali financovanie teras vo vlastnictve jednotlivych vlastnikov bytov
z vlastnych finanénych prostriedkov tym, Ze vlastnik spravcovi nahlési zatekanie a ten po odbornej
prehliadke posudi zdroj zatekania na terase s tym, Ze vlastnik bytu s predmetnou terasou je povinny
zdroj zatekania odstranit. Na tejto schbdzi vlastnikov bola pritomna aj pani |., ktora s opravou ich terasy
suhlasila s vyhradou, Ze ju nebudu financovat z vlastnych zdrojov. Nasledne Zalovani Zzalobou napadli
platnost’ uznesenia tejto schédze vlastnikov. Predmetné konanie sa viedlo na Okresnom sude Bratislava
IV pod sp. zn. 11C 4/2013, pricom sud navrh zamietol. Rozhodnutie prvostupfiového sudu potvrdil aj
Krajsky sud v Bratislave v odvolacom konani. Zalobca ma za to, Ze uznesenie vlastnikov bytov tykajuce
sa tak schvalenia mimoriadneho prispevku do fondu oprav ako aj uznesenie tykajuce sa povinnosti
zna8at' naklady za opravu terasy z vlastnych zdrojov jednotlivych vlastnikov bytov, ktorym prinalezi
terasa su platné. Zalovani ho relevantnym spésobom nespochybnili. Zalobca upriamil pozornost na bod
4 uznesenia zo schédze dna 16.6.2011, v ktorom na zaciatku zastupca vlastnikov informoval pritomnych
vlastnikov 0 moznosti opravy fasady domu spol. MAGA servis, s.r.o. s tym, Ze uvedena firma vykona
opravu lavej Casti domu za sumu 29.524,97 €. Nasledne bola moznost opravy fasady ponuknuta aj
na pravu Cast domu, a vlastnici tito moznost privitali s tym, Ze prispevky vlastnikov favej strany budu



viazané na favu stranu bytového domu a tieto prispevky mali spravcovi uhradit’ v priebehu 25.tyZdha v
roku 2011 a vlastnici bytov a nebytovych priestorov pravej ¢asti domu mali tento prispevok zaplatit’ po
oznameni terminu zaciatku opravy fasady. Po oznameni terminu zaciatku fasady, kde je aj uvedené,
Ze takéto stanovisko vyjadrila p. |. a nasledne bolo v tomto zneni aj schvalené uznesenie. Z toho
vyplyva, Ze prispevok 6.000 € sa vztahoval aj na pravu €ast bytového domu. Kym sa za¢ala planovana
rekons$trukcia fasady bytového domu sa preukézalo, Zze so spol. MAGA servis mali viaceré subjekty
zlé skusenosti, preto v zaujme vlastnikov v dome, zastupca vlastnikov V.. W. poziadal Zalobcu, aby
zmluvu o dielo podpisal so subjektom Y. . ako zhotovitel, na ktorého mal dobré referencie. Zalobca
za oznamenie povazuje vyzvu na Uhradu datovanu dia 24.10.2012, ktorou Zalobca poZiadal o uhradu
giastky 5.593,97 € s lehotou 7 dni. Zalobca uviedol, Ze sa nevie vyjadrit, & leSenie bolo skutoéne
postavené 5.10.2012, pretoZze samotna zmluva o dielo, podfa ktorej malo déjst’ k zahajeniu prac do 8
dni od podpisu zmluvy, bola podpisana 25.10.2012. K tvrdeniu, Ze Zalovani nemali Ziadne informacie o
sume 5.593,97 € a nemali k dispozicii fakturu na tuto sumu uviedol, Ze tdto suma mala byt zaplatena
do fondu v zmysle uznesenia vlastnikov a nie na zaklade vystavenia faktury spravcu. Po vyzve Zalobcu
datovanu 12.12.2013 adresovanu Zalovanym a vyjadrenim Zalovanych, Ze nemaju k dispozicii ziadne
informacie a podklady, pracovnik Zalobcu p. D. F. 10.3.2014 odoslala Zalovanym mail, prilohou ktorého
boli v3etky podklady ohladom fasady domu.

6. Podla § 8a ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len zakon
€. 182/1993 Z.z.), v zneni Uu€innom ku dfiu uzatvorenia zmluvy, vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo
jej zanik sa schvaluje nadpolovi¢nou vacsinou hlasov v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. Schvélena zmluva o vykone spravy alebo jej zmena, alebo jej zanik je zavazny pre vietkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak je podpisany nadpolovi¢nou vacsinou vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov vdome a spravcom. Spravca je povinny schvalent zmluvu alebo jej zmenu
dorudit kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome. Na doruovanie sa vztahuje osobitny
predpis. Zmluva o vykone spravy obsahuje najma a) vzajomné prava a povinnosti spravcu a vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome pri zabezpe€ovani prevadzky, udrzby a oprav domu, b) spésob
vykonu spravy spolo¢nych &asti domu, spolo&nych zariadeni domu, spoloénych nebytovych priestorov,
prisludenstva a pozemku, c) zadsady 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) zdsady urCenia vy3Kky platieb za spravu, f) rozsah a obsah spravy o €innosti spravcu podla
odseku 2.

7. Podla § 8b ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. spravca je povinny vykonavat’ spravu domu samostatne
v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a na ich U€et a je opravneny konat pri sprave
domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sidom.

8. Podla § 8b ods. 2 zadkona &. 182/1993 Z.z. pri sprave domu je spravca povinny a) hospodarit' s
majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou v sulade s
podmienkami zmluvy o vykone spravy, b) dbat' na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome a uprednostiovat ich zaujmy pred vlastnymi, c) zastupovat vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome pri vymahani $kody, ktora im vznikla €innostou tretich os6b alebo €innostou vlastnika
bytu alebo nebytového priestoru v dome, d) vykonavat prava k majetku vlastnikov len v zaujme
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, e) 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, f) umoznit’ vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome na poziadanie
nahliadnut do dokladov tykajucich sa spravy domu alebo ¢erpania fondu prevadzky, udrzby a oprav, g)
zvolat’ schédzu vlastnikov podfa potreby, najmenej raz za rok, alebo ked o to poZiada najmenej Stvrtina
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, h) vypracuvat roény plan oprav, ktory zohfadni najma
opotrebenie materialu a stav spolo¢nych €asti domu a spolo&nych zariadeni domu a navrhnat vysku
tvorby fondu prevadzky udrzby a oprav domu na kalendarny rok, i) podat navrh na vykonanie dobrovolnej
drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome na uspokojenie pohfadavok podla § 15 <https://
www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20200201?ucinnost=01.07.2009>, ak je schvaleny
nadpoloviénou vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, j) podat
navrh na exekuc¢né konanie, <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/202002017?
ucinnost=01.07.2009> k) zabezpeclovat vietky dalSie Cinnosti potrebné na riadny vykon spravy domu v
sulade so zmluvou o vykone spravy a s tymto zakonom.



9. Podla § 10 ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z.z. 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 dfia mesiaca nasledujiuceho po
vklade10) <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20200201?ucinnost=01.07.2009>
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 rekonstrukciu domu. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
vykondavaju uhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla velkosti spoluvlastnickeho podielu, ak
sa dvojtretinovou vaésinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome nedohodli
inak.

10. Podfa § 10 ods. 3 zakona €. 182/1993 Z.z. 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,
spoloénych nebytovych priestorov, prislusenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu,
modernizaciu a rekonstrukciu domu. Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju aj opravy balkénov
a lodzii. 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.

11. Podla § 10 ods. 4 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. spoloenstvo a spravca vedie prostriedky vo fonde
prevadzky, udrzby a oprav oddelene od prostriedkov zhromazZdenych od vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome na Uhrady za plnenia, pri¢om sa musi zachovat uc¢el pouzitia tychto prostriedkov. Ak
spolo&enstvo tvori viac domov, zriaduje sa fond prevadzky, udrzby a oprav osobitne pre kazdy dom.

12. Podla § 10 ods. 6 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. uhrady za plnenia su vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome povinni mesacne vopred uhradzat na u¢et domu v banke. Pri roztu¢tovani uhrad za
plnenia sa zohladfiuje miera vyuZivania spolo€nych €asti domu a spolo&nych zariadeni domu vlastnikmi
bytov alebo nebytovych priestorov v dome. Okrem sluzieb a prac, ktoré vlastnik bytu a nebytového
priestoru vdome uhradza priamo dodavatefovi, sa za plnenie spojené s uzivanim bytu alebo nebytového
priestoru povazuje najméa osvetlenie spolo¢nych ¢asti domu, odvoz odpadov, €istenie Zump, uzivanie
vytahov, upratovanie, dodavka tepla a teplej vody, dodavka vody od vodarenskych spolo€nosti a
odvadzanie odpadovych véd.

13. Podla § 11 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je
povinny na svoje ndklady byt a nebytovy priestor v dome udrzZiavat v stave spdsobilom na riadne
uzivanie, najma v&as zabezpecovat udrzbu a opravy. Je povinny konat tak, aby pri uzivani, udrZiavani,
zmenach, pri prenajati bytu alebo nebytového priestoru v dome, pripadne jeho &asti a pri inom nakladani
s bytom a nebytovym priestorom v dome nerusil a neohrozoval ostatnych vo vykone ich vlastnickych,
spoluvlastnickych a spoluuzivacich prav.

14. Podla § 11 ods. 3 zdkona &. 182/1993 Z.z. vlastnik bytu alebo nebytového priestoru vdome je povinny
umoznit na poziadanie na nevyhnutny ¢as a v nevyhnutnej miere vstup do bytu alebo nebytového
priestoru zastupcovi spoloenstva, spravcovi a osobe opravnenej vykonavat opravu a udrzbu za u¢elom
vykonania obhliadky alebo opravy, ak opravu nezabezpeci sdm alebo ak ide o opravu spolo¢nych €asti
domu alebo spoloénych zariadeni domu pristupnych z jeho bytu alebo montaz a udrzbu zariadeni na
meranie spotreby tepla a vody v byte a nebytovom priestore a odpo¢et nameranych hodnét.

15. Podla § 14 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo
a povinnost zu&astfiovat’ sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o spolo&nych
Castiach domu a spolo€nych zariadeniach domu, spoloénych nebytovych priestoroch, prisluSenstve a
pozemku na schédzi vlastnikov. Oznamenie o schédzi vlastnikov musi byt v pisomnej forme doru¢ené
kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome minimalne pat dni pred dfiom konania
schbdze. Vysledok hlasovania oznamuje ten, kto schédzu vlastnikov alebo zhromazdenie zvolal, a to do
piatich pracovnych dni od konania schddze vlastnikov alebo zhromaZzdenia spdsobom v dome obvyklym.



16. Podla § 14 ods. 2 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. pri hlasovani na schddzi vlastnikov
sa rozhoduje nadpolovicnou vacsinou hlasov v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ak tento zakon neustanovuje inak. Ak pocet zu€astnenych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome neumozZfiuje hodinu po =zacati schddze vlastnikov
pravoplatné hlasovanie, rozhoduje sa nadpoloviénou vacésinou zuc€astnenych; to neplati, ak
ide o hlasovanie podfa odseku 3, § 7a ods. 1 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/
Z7/1993/182/20200201?ucinnost=01.07.2009>, § 7c ods. 2 pism. i) <https://www.slov-lex.sk/pravne-
predpisy/SK/ZZ/1993/182/20200201?ucinnost=01.07.2009> a ods. 3 <https://www.slov-lex.sk/pravne-
predpisy/SK/ZZ/1993/182/20200201?ucinnost=01.07.2009>, § 8a ods. 1 <https://www.slov-lex.sk/
pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20200201?ucinnost=01.07.2009> a <https://www.slov-lex.sk/pravne-
predpisy/SK/ZZ/1993/182/20200201?ucinnost=01.07.2009>, § 8b ods. 2 pism. i) <https://www.slov-
lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20200201?ucinnost=01.07.2009> a ods. 3 <https://www.slov-
lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20200201?ucinnost=01.07.2009>, § 10 ods. 1 <https://
www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20200201?ucinnost=01.07.2009> a § 16 ods. 3 a 4
<https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20200201?ucinnost=01.07.2009>.

17. Podla § 489 Obcianskeho zakonnika zavazky vznikaju z pravnych ukonov, najméa zo zmluv, ako aj
zo spbdsobenej Skody, z bezdbvodného obohatenia alebo z inych skuto&nosti uvedenych v zakone.

18. Podla § 491 ods. 1 Obcianskeho zakonnika zavazky vznikaju najma zo zmluv tymto zakonom
vyslovne upravenych; moézu v8ak vznikat aj z inych zmlav v zdkone neupravenych (§ 51 <https://
www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/20191201>) a zo zmieSanych zmluv obsahujucich
prvky roznych zmluv.

19. S poukazom na vySSie uvedené skuto€nosti a vykonané dokazovanie mal sid preukazang, Ze
Zalobca (predtym jeho pravny predchodca BYTY spol. s r.0.) vykonava spravu bytového domu na ul. Y.
&. XX v Bratislave. Zalovani v 1. a 2. rade su bezpodielovi spoluvlastnici nehnutelnosti a to bytu &. X na
X.. C.. vo vchode na Y. XX v Bratislave a priestoru &. X-XXX na X. . p. vo vchode na Y. XX v Bratislave,
ktoré su zapisané na LV & XXXX Okresnym uradnom Bratislava, katastralny odbor, v okrese Bratislava
IV, obci BA-m.€. Dubravka, katastralne uzemie Dubravka.

20. V konani bolo nesporné, Ze na schddzi vlastnikov bytov na Y. XX, ktora sa konala dfia 12.4.2011 o
18:00 hod. sa Zzalovani nezucastnili. V bode 7 zpisnice vlastnici rozdiskutovali viaceré navrhy a podnety,
o.i. financovanie rekonstrukcie terasy, kde rozdiskutovali aj problémy s hydroizolaciou teras, pri¢om na
navrh spravcu bolo prijaté uznesenie 2: ,Vlastnici bytov a nebytovych priestorov na Y. ulici &. XX v
Bratislave sa uzniesli, Ze napriek tomu, Ze zdkon €. 182/1993 Z. z. v jeho aktualnom zneni ustanovuje
financovanie oprav teras, loggii a balkénov z prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav, vlastnici
tieto opravy budu financovat kazdy samostatne z vlastnych finanénych prostriedkov. V pripade, Ze
vlastnik spravcovi nahlési zatekanie a ten po odbornej prehliadke posudi zdroj zatekania na terase, loggii
alebo balkéne vrchného bytu, vliastnik bytu s predmetnou terasou je povinny zdroj zatekania odstranit.
Uznesenie bolo schvalené poétom hlasov 13 z 13 pritomnych vlastnikov. Na dal$ej schédzi vlastnikov
bytov na Y. XX, ktora sa konala diha 16.6.2011 o0 18:00 hod. sa zu¢astnila Zalovana v 2. rade, nezucastnil
sa zalovany v 1. rade. Na tejto schddzi bolo vlastnikmi schvalené po&tom hlasov 16 zo 16 pritomnych
vlastnikov uznesenie v zneni: ,Schvaluje sa vykonanie opravy lavej €asti domu Y. XX z pohladu od Y.
ulice spolo¢nostou MAGA servis, s.r.o., Bulharska 70, Bratislava. Uvedena spolo¢nost’ vykona opravu
za cenu 29.524,97 € s DPH. Oprava bude zahffat o€istenie a sanaciu fasady podfa rozpisu prac, ktory
obdrzal kazdy pritomny vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome Y. XX, Bratislava na tejto schddzi
vratane natretia klampiarskych prvkov. Schvaluje sa mimoriadny prispevok do fondu prevadzky, udrzby
a oprav vo vySke 6.000 € na kazdy byt v bytovom dome Y. XX a 2.000 € na kazdy nebytovy priestor v
bytovom dome Y. XX, Bratislava. Prispevky poskytnuté vliastnikmi bytov X,X,X,X a X v favej €asti domu
Y. XX z pohladu od Y. ulice budu u&elovo viazané len na opravu lavej ¢asti domu Y. XX z pohfadu
od Y. ulice spolo€nostou MAGA servis, s.r.o. Vlastnici bytov X,X,X,X a X v lavej €asti domu Y. XX z
pohladu od Y. ulice uhradia tuto &iastku spravcovi v priebehu 25 tyZdna roku 2011 a vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v pravej €asti domu Y. XX, Bratislava do 7 dni po oznameni terminu zaciatku
opravy fasady spravcom®. Podla strany 2 bod 5 zapisnice ,opatovne vlastnici potvrdili, Ze opravy teras
su vecou kazdého vlastnika bytu a nebudu hradené z fondu oprav®“. Na daldej schédzi vlastnikov bytov
naY. XX, ktora sa konala dfia 28.11.2012 o 18:00 hod. sa zuCastnila Zalovana v 2. rade, nezucastnil sa



Zalovany v 1. rade. Z bodu 7 zapisnice vyplyva, Ze spravkyna oslovila majitefov bytov p. I. a p. |., aby
pocitali s tym, Ze opravy teras budu hradit na vlastné naklady. S tymto rieSenim suhlasil p. I., avSak pani .
s tym striktne nesuhlasila a odvolavala sa na skuto€nost, Ze na schbdzu, ktora sa konala v aprili 2011, na
ktorej bol takyto postup odsuhlaseny nadpoloviénou vaésinou vlastnikov, nedostala pozvanku, o konani
tejto schédze nebola oboznamena, zaznam zo schédze neobdrzala a z toho dévodu sa na odsuhlasené
uznesenie v tejto veci nemohla odvolat. Trvala na tom, Ze terasa je suc€ast spolo¢nych €asti domu v
zmysle zakona &. 182/1993 Z. z. a do fondu oprav domu prispieva aj za terasu a preto by oprava mala
byt hradena z fondu oprav domu. Pri tejto prilezitosti pritomni Ziadali, aby sa znovu hlasovalo o spésobe
platby za opravu teras v jednotlivych bytoch a navrhli nasledovné uznesenie €. 1/28/11/2012: ,Vlastnici
bytov, nebytovych priestorov a garazi domu Y. & XX sa uzniesli, Ze napriek tomu, Ze zakon &. 182/93 Z.
z. v jeho aktualnom zneni ustanovuje financovanie oprav teras, loggi a balkénov z prostriedkov fondu
prevadzky, udrzby a oprav domu, vlastnici tieto opravy budu financovat kazdy samostatne z vlastnych
finanénych prostriedkov. V pripade, Ze vlastnik spravcovi nahlasi zatekanie a ten po odbornej prehliadke
posudi zdroj zatekania na terase, loggi alebo balkéne vrchného bytu, vliastnik bytu s predmetnou terasou
je povinny zdroj zatekania odstranit.“ Uznesenie bolo schvalené po&tom hlasov 17 (6 pritomnych), proti
2 hlasy (1 pritomny). Tymto potvrdili aj uznesenie €. 2 na schddzi vlastnikov konanej 12.4.2011. Pani I.
s opravou terasy suhlasila - nie vdak na vlastné naklady - ale Ziada, aby bola vopred aspon 2 tyZdne
upozornena, kedy sa bude opravovat terasa, aby bolo mozné terasu pripravit na opravu. Zmluva o dielo
bola uzatvorend dria 25.10.2012 a predmetom zmluvy bola rekon$trukcia fasady Casti bytového domu
Y. €. XX. Il. East’ a oprava zatekajucich teras lll. a IV. NP v rozsahu podla vykazu a rozpoctov, ktoré su
neoddelitelnou sucastou zmluvy. Celkova cena diela za rekonstrukciu fasady Casti domu - Il. East bola
30.298,80 € s DPH, za opravu terasy na IV. NP 1.652,46 € s DPH a za opravu terasy na lll. NP. 1.677,22
€ s DPH. Miestom plnenia bol dom na adrese Y. XX, Bratislava.

21. Predmetom konania je teda zaplatenie sumy 2.600,63 €, ktora pozostava zo sumy 2.006,66 za
opravu terasy a zo sumy 593,97 € ako zvy3Snej sumy z mimoriadneho prispevku na opravu fasady domu.

22. Zalovani rozporovali, ze schoédza, kde mal byt schvaleny mimoriadny prispevok 6000 € sa konala
inak ako bolo prezentované Zalobcom. Bytovy dom na Y. XX sa sklada z dvoch &asti lavej a prave;.
Na tejto schbdzi bolo prijaté rozhodnutie, Ze sa bude rekonstruovat iba lava &ast, €o je aj uvedené v
zapisnici. Povinnost' teda vyplyvala len pre vlastnikov lavej ¢asti domu a tito aj mimoriadny prispevok
platili a ostatna Cast teda prava tento prispevok neplatila. Rekonstrukcia nakoniec prebehla iba v lavej
Casti, prava sa nerekonstruovala. Hoci vlastnici pravej Casti by boli prijali rekon8trukciu pravej €asti, nikto
ich o tom neinformoval, o tejto otazke sa nekonala ani Ziadna schédza a rekonStrukcia pravej Casti teda
nebola ani schvalena. Zalovani sa vratili z dovolenky a uz bolo postavené leSenie v pravej asti domu
a v schranke si nasli oznamenie na zaplatenie sumy 5.593,97 €. Mailom poZiadali byvalého spravcu o
oznamenie doby stavby a kto ju bude vykonavat. Aby boli Zalovani zhovievavi, poslali im aspor 5.000 €,
avSak Ziadali poskytnutie informacie ako diho bude prebiehat rekonstrukcia, pretoZze nemali k dispozicii
Ziadne informécie, nakolko nebolo schvalené uznesenie. Ziadali, aby im poslali faktdru, kde by uhradili
zvySok sumy 593,97 €. Druha suma 2.006,66 € mala byt zaplatena za izolaciu terasy, ktoru vykonali pol
roka po rekonstrukcii fasady. Opierali sa o zadkon &. 182/1993 Z. z., kde sa ustanovuje financovanie teras
logii a balkénov z prostriedkov fondu prevadzky, kde prispievali pravidelne 20 rokov. Dom je terasovity
a terasa zalovanych je vlastne strecha terasy ich suseda, ktory ma byt pod nimi. Co sa tyka zatekania
teras, tak od Zalovanych nezatekalo na iné terasy. Aj v minulosti, sa vZdy takéto opravy hradili z fondu
oprav. Zalovani predpokladali, Ze to funguje na principe spolutéasti a maju za to, Ze v tomto pripade
ide o &iernu stavbu a Ze by to malo byt hradené v ramci spolut&asti z fondu oprav. Firma MAGA servis
zrekonstruovala iba favu €ast domu s tym, Ze vlastnici pravej €asti domu suhlasili s tym, Ze tato firma
vykona rekonstrukciu aZz po tom ako im pride oznamenie o termine o zaciatku opravy. Termin nebol
nikdy ozndmeny iba sa bez oznamenia zacala robit rekonstrukcia. LeSenie si Zalovani nasli na dome
postavené dna 5.10.2012, ize eSte pred oznamenim, ktoré uvadza Zalobca. Na Ziadost’ Zalovanych,
aby im upresnili podmienky rekonstrukcie nikto nereagoval. Hlavne Ziadali faktiru, aby mohli doplatit
rozdiel 593,97 €, av8ak ani tuto im nezaslali. O zmene firmy nevedeli, ani o termine zacatia stavby.
LeSenie bolo postavené 5.10.2012 a listom zo dria 5.10.2012 sa Zalovani obratili na spravcu V.. C. -
konatefa BYTY s.r.o. s tym, Ze nesuhlasili s takymto postupom. Behali tam robotnici, ktori stavali leSenie
a nasledne im behali aj po terase aj po streche asi pol roka bez toho, aby o tom Zalovani vedeli. Nikto
im nezaslal o tom ozndmenie. Zalovani sthlasili s opravou, ale nikto im nepovedal Ziadne detaily, dobu
trvania opravy, za akych podmienok sa oprava vykona a kolko to bude stat' a mali za to, Ze to bude
hradené zo spolo&ného fondu. K sume 593,97 € za fasadu, nebola zvolana ziadna schédza vlastnikov



tak, ako to byva zvykom v bytovych domoch, kde su prezentované firmy, spolu sa vybera firma s tym, Ze
je uvedené kolko to bude stat a v ich pripade sa to nestalo, ¢iZze ani neméze existovat Ziadne uznesenie.
Co sa tyka sumy 2.006,66 € zdéraznili, Ze ta terasa je strechou bytu, ktory sa nachadza pod Zalovanymi
a na celom dome bola vazna staticka porucha, popraskané mury hlavne na pravej strane. Dom cely
klesol, ¢im bola poruSena statika a doslo tak k zatekaniu.

23. Sud sa stotoznil s uvedenymi namietkami Zalovanych, ktoré povazoval za vecné a dévodné, nakolko
na schddzi vlastnikov diha 16.6.2011 bolo prijaté uznesenie v zneni: ,Schvaluje sa vykonanie opravy
lavej Easti domu Y. XX z pohladu od Y. ulice spolo¢nostou MAGA servis, s.r.o0., Bulharska 70, Bratislava.
Uvedena spolo¢nost vykona opravu za cenu 29.524,97 € s DPH. Oprava bude zahffiat ocistenie a
sanaciu fasady podla rozpisu prac, ktory obdrzal kazdy pritomny vlastnik bytu a nebytového priestoru v
dome Y. XX, Bratislava na tejto sch6dzi vratane natretia klampiarskych prvkov. Schvaluje sa mimoriadny
prispevok do fondu prevadzky, udrzby a oprav vo vyske 6.000 € na kazdy byt v bytovom dome Y. XX a
2.000 € na kazdy nebytovy priestor v bytovom dome Y. XX, Bratislava. Prispevky poskytnuté vlastnikmi
bytov X, X,X,X a X v favej €asti domu Y. XX z pohfadu od Y. ulice budu ucelovo viazané len na opravu
lavej Casti domu Y. XX z pohladu od Y. ulice spolo€¢nostou MAGA servis, s.r.0. Vlastnici bytov X, X,X,X a
X v lavej €astidomu Y. XX z pohfadu od Y. ulice uhradia tuto Ciastku spravcovi v priebehu 25 tyzdfia roku
2011 a vlastnici bytov a nebytovych priestorov v pravej €astidomu Y. XX, Bratislava do 7 dni po oznameni
terminu zaciatku opravy fasady spravcom® Vzhfadom na to, Ze Zalovani su vlastnikmi nehnutelnosti
nachadzajucich sa v pravej Casti domu, v zmysle schvaleného uznesenia zo dfia 16.6.2011, im vznikla
povinnost zaplatit mimoriadny prispevok do fondu prevadzky, udrzby a oprav vo vySke 6.000 € na kazdy
byt v bytovom dome Y. XX a 2.000 € na kazdy nebytovy priestor v bytovom dome Y. XX, Bratislava, ,do
7 dni po oznameni terminu zaciatku opravy fasady spravcom®. Z vykonaného dokazovania vSak sud
nemal preukézané, Ze by spravca riadnym spdsobom oznamil Zalovanym termin zacCiatku opravy fasady.
Zalobca mal v konani za to, Ze za oznamenie povaZzuje vyzvu na Uhradu zo diia 24.10.2012, ktorou
poziadal zalovanych o uhradu Ciastky 5.593,97 € s lehotou 7 dni. Z uvedenej vyzvy na uhradu zo dha
24 .10.2012 sice vyplyva, Ze Zalobca vyzval Zalovanych na uhradu Ciastky 5.593,97 € do fondu oprav,
avSak z predmetnej vyzvy nevyplyva oznamenie terminu zaciatku opravy fasady spravcom (t.j. presny
datum zaciatku oopravy) tak, ako to bolo prijaté uznesenim na schédzi vlastnikov zo dna 16.6.2011. Sud
taktieZ nemal preukazané vykazanie dorugenia predmetnej vyzvy Zalovanym. Zalovani taktiez namietali,
Ze ked sa vratili z dovolenky a uz bolo postavené leSenie v pravej asti domu a v schranke si nasli
oznamenie na zaplatenie sumy 5.593,97 €, na €o Zalobca uviedol, Ze sa nevie vyjadrit, &i leSenie bolo
skuto€ne postavené 5.10.2012, pretoze samotna zmluva o dielo, podla ktorej malo dojst k zahajeniu
prac do 8 dni od podpisu zmluvy, ktora bola podpisana 25.10.2012. NavySe Zalovani Zalobcovi zaplatili
sumu 5.000 €, €o v konani ani sporné nebolo, avSak sud povaZoval Zzalobu vo zvy3nej sume 593,97 €
s poukazom na vys$Sie uvedené skutoCnosti za nedévodnu.

24. Co sa tyka naroku Zalobcu na zaplatenie sumy 2.006,66 €, ktora predstavuje naklady a cenu za
realizaciu opravy terasy vo vlastnictve Zalovanych, tento narok povazoval sud taktiez za neddvodny.
Zalobca si tento narok uplatnil z dévodu, Ze vlastnici prijali diia 12.4.2011 na schédzi vlastnikov
uznesenie €. 2, ktorym schvalili financovanie oprav teras l6gii a balkénov z vlastnych finanénych
prostriedkov jednotlivych vlastnikov. Nakolko Zalovani namietali, Ze sa tejto schdédze nezud&astnili
a nehlasovali na dalSej schddzi vlastnikov dfia 28.11.2012 prijali vlastnici opakovane uznesenie,
ktorym schvalili financovanie teras vo vlastnictve jednotlivych vlastnikov bytov z vlastnych finanénych
prostriedkov s tym, Ze ,vlastnik spravcovi nahlasi zatekanie a ten po odbornej prehliadke posudi zdroj
zatekania na terase s tym, Ze vlastnik bytu s predmetnou terasou je povinny zdroj zatekania odstranit®.
Na tejto schddzi vlastnikov bola pritomna aj pani ., ktora s opravou ich terasy suhlasila s vyhradou,
Ze ju nebudu financovat' z vlastnych zdrojov. K uplatnenému naroku Zalobcu sud uvadza, Ze tento
povazuje za neddvodny, nakoflko financovanie teras bolo podmienené nahlasenim zatekania vlastnika
spravcovi, ktory mal po odbornej prehliadke posudit’ zdroj zatekania na terase s tym, Ze vlastnik bytu
s predmetnou terasou je povinny zdroj zatekania odstranit. Uvedené skuto€nosti vSak v tomto konani
preukazané neboli. Zalobca nepreukazal, Ze Zalovani zavinili zatekanie terasy, na zaklade ¢oho by
boli potom nasledne povinni zdroj zatekania odstranit’ a znasat tak naklady s tym spojené tak, ako to
bolo schvalené uznesenim zo dfia 12.4.2011 a nasledne dna 28.11.2012. Zalovani uvedené uznesenie
napadli Zalobou na tunajSom sude, ktorou sa ako Zalobcovia domahali uréenia neplatnosti alternativne
zruSenia uznesenia prijatého na schddzi vlastnikov bytov na ulici Y. XX dna 28.11.2012, av8ak sud
rozsudkom &.k. 11C/4/2013-193 zo dfia 20.5.2015 Zalobu Zalobcov (tu Zalovanych) zamietol z dévodu
nedostatku pasivnej legitimacie. Rozsudkom Krajského sudu v Bratislave ¢.k. 8C0/691/2015-250 zo dnia



11.12.2018 odvolaci sud napadnuty rozsudok Okresného sudu Bratislava IV €. k. 11C/4/2013-193 zo
dna 20.5.2015 potvrdil. V suvislosti s tvrdenim Zalovanych, Ze takéto opravy sa maju hradit z fondu
oprav, do ktorého roky pravidelne prispievaju a takého opravy sa aj v minulosti hradili z fondu oprav, sud
poukazuje na ¢l. IV bod 5 Zmluvy o vykone spravy, podla ktorého sa z fondu oprav a udrzby v sulade
so zakonom financuju aj opravy balkénov a lodzii. Rovnako su takéto opravy upravené aj v § 10 ods.
3 zakona €. 182/1993 Z.z.

25. S poukazom na vysSie uvedené skuto€nosti sud povazoval Zalobu Zalobcu v celom rozsahu za
nedévodnu, nakolko v Easti zaplatenia sumy 593,97 € nemal preukdzané oznamenie terminu zaciatku
opravy fasady, na zaklade ktorého by zalovanym vznikla povinnost zaplatit diZznd sumu a v &asti
zaplatenia sumy 2.006,66 € nemal preukdzané zavinenie zatekania terasy zo strany Zalovanych, na
z&klade ¢oho by boli potom nasledne povinni zdroj zatekania odstranit a znasat tak naklady s tym
spojené, a preto Zalobu v celom rozsahu zamietol.

26. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 C. s. p. v spojeni § 262 ods.
1 C .s. p. tak, Ze Zalovanym v 1. a 2. rade, ktorym ako uspednej strane sporu vznikol narok na ndhradu
trov konania, ndhradu trov konania nepriznal, nakolko im v konani Ziadne trovy nevznikli.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni odo dfa jeho doruéenia, pisomne, dvojmo,
na Okresnom sude Bratislava IV.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 ods. 1 C. s. p. ) uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Odvolanie mozno odévodnit len tym, ze neboli splnené procesné podmienky, sud nespravnym
procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné prava v takej miere,
Ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne
obsadeny sud, konanie ma inu vadu, ktora mohla mat' za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,
sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dbkazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,
sud prvej indtancie dospel na zéklade vykonanych dékazov k nespradvnym skutkovym zisteniam,
zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza
z nespravneho pravneho posudenia veci ( § 365 ods. 1 C. s. p.).

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania ( § 365 ods. 3 C. s. p.).



