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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Tren&ine v senate zloZenom z predsedu senatu Mgr. Ivana Kubinyiho a &leniek senatu
Mgr. Zuzany Holubkovej a JUDr. Gabriely Janakovej v spore zalobcu: Sluzby pre byvanie, s.r.o., so
sidlom Kratka 2412, Tren&in, ICO: 31 444 318, zastipeného JUDr. Andrejom Opetom, advokatom so
sidlom Hroznova 2318, Trencin, proti Zalovanej: C.. K. T., bytom D. XXXX/XX, P., zastipenej JUDr.
Paviom Ciémancom, advokatom so sidlom Bavinarska 312/9, Trenéin, o zaplatenie 4.084,47 eur s
prislusenstvom, o odvolani Zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Trencin zo dia 30. aprila 2018, ¢.k.
16Csp/26/2017-162, takto

rozhodol:

I. Rozsudok sudu prvej instancie v napadnutej Casti, v zamietajucom vyroku a v zavislom vyroku o
trovach konania, potvrdzuje.

Il. Zalovanej priznava proti zalobcovi narok na ndhradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie prvym vyrokom konanie v Casti o zaplatenie sumy
454,36 eur zastavil, druhym vyrokom vo zvy$ku Zalobu zamietol a tretim vyrokom priznal Zalovanej proti
Zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 83,68 %. Rozhodoval na zaklade Zaloby, ktorou sa
Zalobca domahal voci Zalovanej zaplatenia sumy 4.084,47 eur s prisluSenstvom a nahrady trov konania
z dévodu, Ze ako spravca eviduje dlh na byte vo vlastnictve Zalovanej, ktory vznikol predchadzajucemu
vlastnikovi bytu vo vy8ke 3.630,11 eur a vo vy8ke 454,36 eur vznikol terajSiemu vlastnikovi bytu, teda
Zalovanej. Zalobca zastaval nazor, Ze tieto nedoplatky, a to i v &asti dlhu, ktory vznikol predchadzajucemu
vlastnikovi bytu, m6ze Zalobca vymahat od nového vlastnika bytu - Zalovanej. Svoje rozhodnutie sud
prvej inStancie oddvodnil ust. § 5 ods. 2, § 8 ods. 1, 3, § 8a ods. 7, § 8b ods. 1, 2, § 10 ods. 1 zadkona
€. 182/1993 Zb. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, § 500 ods. 2 Obcianskeho zakonnika a
vysledkami vykonaného dokazovania, ked mal preukdzané, Zze zaloba nie je dévodna. Sud najskor, v
sulade s ust. § 145, § 146 ods. 1 CSP, vzhladom na spatvzatie Zaloby Zalobcom v €asti o zaplatenie
454,36 eur a shlas Zalovanej konanie, v tejto &asti zastavil. Zalobu zamietol v &asti o zaplatenie 3.630,11
eur (teda dlh, ktory vznikol pévodnému vlastnikovi na Uhradach za plnenie spojené s uzivanim bytu a
na tvorbu fondu prevadzky, udrzby a oprav) z dévodu nedostatku pasivnej vecnej legitimacie Zalovane;,
ked sud prijal zaver, Ze za dlhy, ktoré vzniknd do okamihu vkladu vlastnickeho prava na nadobudatela
do katastra nehnutelnosti, zodpoveda pdvodny vlastnik bytu, nakofko tento vyklad nie je ani v rozpore s
ust. § 8a ods. 7 zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a je v sulade s ust.
§ 500 ods. 2 Obcgianskeho zakonnika. Uviedol, Ze samotna skuto€nost, Ze vlastnik bytu predal byt inej
osobe, ho nezbavuje zavazkov, ktoré vyplyvaju zo zmluvy o vykone spravy a su spojené s uzivanim bytu
za obdobie, v ktorom bol vlastnikom bytu. V zostavajucej €asti Zaloby, t.j. v irokoch z ome8kania tam
Specifikovanych za meSkajuce preddavky za sluzby mal sud za to, Ze tato nie je dovodna. Konstatoval, Ze
pred vyucétovanim platieb spojenych s uZivanim bytu, tato uhrada nie je eSte splatna, pri€om nedoplatok



méze vzniknut az vyuctovanim a nie neuhradenim mesacného preddavku za sluzby, kedZe skutoénd
vyska cien a zaloh za jednotlivé sluzby sa zuctuje vZdy za kalendarny rok. Pokial zo strany spravcu nie je
riadne vykonané zuctovanie tychto nakladov vynaloZzenych dodavatefom produktov za sporné obdobie,
nie je splneny zakonny predpoklad pre uplatnenie sankcie - urokov z omeskania - a to ich splatnost. Sud
povazoval za nedévodnu aj Zalobu v ¢asti urokov z omeSkania zo zostatku dlhu, ktory zostal predmetom
konania aj po vykonani roéného zucétovania za rok 2016 a zapoditani preplatku z neho (454,36 eur -
121,50 eur) a ktory bol uhradeny az nasledne diia 05.04.2018, z dévodu, Ze tento narok bol uz Zalovanou
uhradeny v celom rozsahu. Rozhodnutie o ndroku na nahradu trov konania sud oddvodnil ust.  § 255
ods. 2 pri aplikacii ust. § 256 ods. 1 CSP.

2. Proti tomuto rozsudku podal v z&konnej lehote prostrednictvom pravneho zastupcu odvolanie
Zalobca, a to proti zamietajucemu (druhému) vyroku a vyroku o trovach konania (tretiemu vyroku).
NestotozZnil sa s vykladom sudu, tykajuceho sa zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, Ze
za zavazky zodpoveda vylu€ne pdvodny viastnik bytu. Takyto vyklad by totiz nereSpektoval sucasnu
zakonnu dikciu, z ktorej plynie singularna sukcesia, a tym aj prechod vSetkych pohfadavok a dlhov
z pravneho predchodcu na nového nadobudatela bytu. Zakonna konstrukcia v suvislosti so zmenou
vlastnictva bytu predpoklada, ze pévodny vlastnik bytu ,odstupuje” od zmluvy o vykone spravy a novy
vlastnik ,pristupuje” k zmluve o vykone spravy, a teda i prebera vSetky prava a povinnosti suvisiace
s bytom, vyplyvajlice z tejto zmluvy. Bol toho nazoru, Ze na zaklade vykladu reSpektujuceho vietky
zasady pravneho nastupnictva, pravnej tedrie (Dvofak, Valachovi€¢ a pod.), odbornu literatiru a tiez
judikaturu slovenskych sudov, poukazujuc na rozsudok Krajského sudu v Trnave sp. zn. 24Co0/191/2014
zo dia 18.02.2015, mozno déjst k pravnemu zaveru, Ze spravnym vykladom je jednoznacne ten,
Ze za uhrady zavazkov pbévodného vlastnika by mal zodpovedat vyluéne novy viastnik v désledku
singularnej sukcesie. Na podporu svojich tvrdeni poukazal na ust. § 10 ods. 5 zakona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, prifom mal za to, Ze prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu nema
doterajsi vlastnik bytu pravo na vratenie alikvotnej €asti zostatku fondu prevadzky, udrzby a oprav od
spologenstva alebo spravcu. Dalej nesuhlasil s aplikaciou ust. § 500 ods. 2 Obgianskeho zakonnika na
prejedndavanu vec, nakolko § 8a ods. 7 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je vo vztahu
k Obc&ianskemu zakonniku lex specialis, preto ma byt pouZity Specialny pravny predpis. Nesuhlasil s
argumentaciou sudu, Ze vyhlasenie spravcu o nedoplatkoch neznamena vzdy, Ze by na byte neviazli
dlhy, resp. v buducnosti nebudu viaznut z obdobia, kedy bol vlastnik bytu prevodca. Upriamil pozornost
na dévodovu spravu k novele bytového zakona, pri€om doplnil, Ze ustanovenie zadkona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov o nedoplatkoch je potrebné vnimat ako ochranu nadobudatelov bytov a
nebytovych priestorov, aby bolo eliminované riziko nadobudnutia bytu s nedoplatkami a nie ako pravny
ukon, ktory by mal zamedzovat dispozicii s vlastnictvom prevodcov. Vyjadril sa aj k nedévodnej namietke
Zalovanej, Ze na fhu nepresiel dlh s poukazom na § 151ma ods. 3 Obc&ianskeho zakonnika. Mal za to,
Ze aj v pripade vykonu zaloZzného prava dochadza vzhfadom na osobitnu pravnu Upravu tykajucu sa
singularnej sukcesie v zakone o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov k prechodu zavazkov na
nového vlastnika. Na tomto zaklade Ziadal odvolaci sud o zmenu rozsudku v napadnutej Casti tak, Ze
zaviaze Zalovanu na zaplatenie dlznej sumy 3.630,11 eur s prisluSenstvom v zmysle Zaloby a prizna
mu nahradu trov konania na oboch indtanciach v plnom rozsahu, pripadne Ziadal rozsudok sudu prve;j
inStancie v napadnutych &astiach zrusit’ a vec vratit sudu prvej indtancie na dalSie konanie.

3. Kpodanému odvolaniu sa Zalovana vyjadrila prostrednictvom pravneho zastupcu, pri€om zopakovala
svoju obranu zo zakladného konania. Zdbraznila, Zze aj z dikcie ust. § 15 ods. 1 zakona €. 182/1993
Z.z. vyplyva, Ze zakonné zalozné pravo ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov sa vztahuje
vyluéne na pohladavky z pravnych ukonov, ktoré urobil vlastnik bytu. Teda k realizacii zaloZného prava
mozno pristupit’ jedine v pripade, ak je osoba, ktord ma dlh z pravnych ukonov tykajucich sa domu,
suCasne aj vlastnikom bytu zabezpeeného zaloznym pravom. Teda nie je podfa nej mozné pravo
.prenasat” tak, Ze sa tyka bytu, bez ohladu na to, koho konanim dlh vznikol. Podla jej nazoru Zalobca
nie je v spore ani aktivne legitimovany, o uviedla aj pred sidom prvej inétancie. Ziadala, aby odvolaci
sud rozsudok sudu prvej inStancie v napadnutej Casti potvrdil.

4. K vyjadreniu Zalovanej sa pisomne vyjadril Zalobca, pri¢om sa argumentacne pridrZiaval jeho pévodne
uvedenych vyjadreni. Nadalej trval na tom, Ze sud prvej indtancie nespravne uzavrel, Zze zavazky
pbvodného vlastnika bytu neprechadzaju prevodom (alebo prechodom) vlastnictva bytu na nového
vlastnika v désledku, v désledku ¢oho sud dospel k nespravnemu pravnemu zaveru o nedostatku
pasivnej vecnej legitimacie Zalovanej v spore.



5. Krajsky sud ako sud odvolaci preskumal vec podla § 379 a § 380 ods. 1 CSP bez nariadenia
pojednavania odvolacieho sudu podla § 385 ods. 1 CSP a dospel k zaveru, Zze rozsudok sudu prve;j
indtancie je potrebné v zamietajucom vyroku a v zavislom vyroku o trovach konania podfa § 387 ods.
1 CSP ako vecne spravny potvrdit.

6. Rozsudok sudu prvej inStancie v prvom vyroku (v zastavujucej €asti) odvolanim napadnuty nebol,
preto je rozsudok sudu prvej indtancie v tejto Casti pravoplatny a tymto rozhodnutim odvolacieho sudu
nedotknuty.

7. Odvolaci sud najskér posudil, ¢i su dovodné odvolacie namietky Zalobcu, vztahujuce sa k pasivnej
vecnej legitimacie Zalovanej, ktoru Zalobca povazoval za danu, nasledne od tychto odvolacich namietok
sa odvijalo posudenie ostatnych odvolacich namietok.

8. Kfu¢ovou otazkou v tomto spore je otdzka, ¢ nadobudatel bytu zodpoveda za dlhy (nedoplatky)
na Uhradach za plnenia spojené s uzivanim bytu spésobené predchadzajucim vlastnikom bytu. Ide
teda o vyrieSenie otazky, €i Zalovanu ako nadobudatelku bytu, mozno vobec Zalovat' na splnenie dlhu
vzniknutého predchadzajucemu (alebo predchadzajucim) vlastnikovi bytu, teda &i jej svedd&i pasivna
vecna legitimacia v spore.

9. Zalobca sa v odvolani nestotoZnil so zaverom sudu prvej indtancie, Ze za zavéazky zodpoveda vyluéne
pbévodny vlastnik bytu, &im nie je dana pasivna vecna legitimacia Zalovanej. Zastaval nazor, Ze takyto
zaver neredpektuje suasnu zakonnu dikciu zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, z ktorej
plynie singuldrna sukcesia, a tym aj prechod v8etkych pohladavok a dlhov z prdvneho predchodcu na
nového nadobudatela bytu.

10. Podfla § 8a ods. 7 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej aj
ako ,zakon 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 vyplyvajuce zo zmluvy o vykone spravy. Ak vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome nadobudol byt alebo nebytovy priestor v dome na zéklade zmluvy o
vstavbe alebo nadstavbe domu, pristupuje k zmluve o vykone spravy. Prevodom alebo prechodom
bytu alebo nebytového priestoru v dome na nového vlastnika odstupuje doterajSi vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome od zmluvy o vykone spravy; zavazky vyplyvajluce 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, prisluSenstva a pozemku
vykonané pred prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

11. Podla § 5 ods. 2 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, prilohou zmluvy o prevode
vlastnictva bytu alebo zmluvy o prevode vlastnictva nebytového priestoru je potvrdenie spravcu alebo
predsedu spolo€enstva viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, Ze vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome nema Ziadne nedoplatky na uhradach za plnenia spojené s uzivanim bytu
alebo nebytového priestoru v dome a na tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav; to neplati, ak ide o
prvy prevod vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

12. Pri vyklade a aplikacii tychto ustanoveni, z ktorych odvodzuje Zalobca pasivnu vecnu legitiméaciu
Zalovanej v konani treba pripomenut, Ze ,nemozno opominat ich uel a zmysel, ktory nie je vyjadreny
len v slovach a vetach toho-ktorého zakonného predpisu, ale i v zakladnych principoch pravneho
statu“ (nalez US SR sp. zn. I. US 306/2010 zo dria 08.12.2010). Popri teleologickom vyklade nemozno
opominat’ i jazykovy, systematicky a historicky vyklad na vec dopadajucich pravnych predpisov
(rozhodnutia US SR sp. zn. lIl.US 72/2010, 1.US 351/2010, 1.US 306/2010, IV.US 294/2012).

13. Pri rieSeni tejto problematiky treba predovSetkym vychadzat zo zakladnej skutoénosti, a sice,
Ze vztah medzi spoloCenstvom vlastnikov bytov a jednotlivymi viastnikmi bytov (alebo nebytovych
priestorov), tykajuci sa platieb spojenych s uzivanim bytu a thradami do fondu prevadzky, udrzby a oprav
je podfa zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vztahom zévéazkovym (obliganym) (§§ 7b
ods. 1, 7a ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov). Zmena v zavazkovopravnom
vztahu v subjektoch tohto vztahu je mozna iba na zaklade zakonnych dbvodov, predovSetkym



stanovenych v Obd&ianskom z&konniku (§§ 524 - 543). Plati pre vyklad o prechode zavazkov, Ze
.Zzavazkové vztahy su vztahy medzi konkrétnymi osobami a ich prechod na nadobudatefa veci,
ktorych sa tykaju, je vynimkou z pravidla, nemozno ustanovenia o takomto prechode vykladat
extenzivne* (rozhodnutie Najvy$sieho sudu CR sp. zn. 22 Cdo 242/2009 zo dfia 08.12.2010). Otazkou
nutnou na vyrieSenie v odvolacom konani v&ak je, &i vySsie citované ustanovenia zakona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov stanovuju v suvislosti s prevodom bytu i prechod zavazku (dlhu) na nového
nadobudatela bytu z predchadzajuceho vlastnika bytu.

14. Zalobca odvodzuje z ust. § 8a ods. 7 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov singularnu
sukcesiu, ktora podla neho znamena i prechod vsetkych zavazkov na nového nadobudatela bytu.
Citované ustanovenie stanovuje prechod prav a povinnosti vyplyvajicich zo zmluvy o vykone spravy a
zaroven i to, Ze prevodom bytu odstupuje predchadzajuci vlastnik od zmluvy o vykone spravy a zavazky
vyplyvajuce z tejto zmluvy zanikaju az ich usporiadanim.

15. Zakonodarca diferencuje v citovanom ustanoveni prava a povinnosti a zavazky. Definuje rozdielny
nasledok v suvislosti v prevodom bytu osobitne pre prava a povinnosti a osobitne pre zavazky. Prava a
povinnosti zo zmluvy o vykone spravy prechadzaju na nadobudatela bytu, pri€om zavazky vyplyvajuce z
tejto zmluvy zanikaju az ich usporiadanim. Z opaku latinskej poucky lege non distinguente nec nostrum
est distinguere (kde zakon nerozliduje, ani ndm neprinalezi rozliSovat) musi plynuat zaver pre pravidlo
konzistentnosti pojmov. ,Pre urcitu skuto€nost je pouZivany vzdy iba jeden pojem, a pokial je pouzity
iny pojem, znamena to vyskyt inej skutoénosti. Slovam, vyrazom a terminom pouzitym v texte zakona
je treba rozumiet’ v tom zmysle, ktory maju vo vSeobecnom zaklade spisového jazyka, pokial nie su
relevantné dovody na to, aby ako zaklad interpretacie bol prijaty osobitny pravny vyznam® (rozsudok
Najvyssieho spravneho sudu CR sp. zn. 5 As 25/2003 zo diia 30.06.2004).

16. S poukazom na tento vyklad musi platit, Ze na nadobudatela bytu v suvislosti s prevodom bytu
neprechadzaju i dlhy vzniknuté prechadzajicemu vlastnikovi bytu. Singularna sukcesia totiz je ,jednou
z foriem pravneho nastupnictva, kedy pravny nastupca vstupuje do urcitého prava (povinnosti), resp.
iba do urcitych, presne vymedzenych prav (povinnosti) svojho pravneho predchodcu® (Hendrych, D.
a kol. Pravnicky slovnik, Praha 2009). Zakonodarca definuje iba prevod prav a povinnosti zo zmluvy
0 vykone spravy na nového nadobudatela bytu, nestanovuje v3ak to isté o zavazkoch plyndcich
z tejto zmluvy. Tie zanikaju az ich usporiadanim. Preto nemozZno stotozZnit' povinnost zo zmluvy
o vykone spravy so zavazkom plynucim z tejto zmluvy, teda nie je prijatefné prisviedCat' zaveru,
Ze dlh vzniknuty predchadzajucemu vlastnikovi je povinnost zo zmluvy, nakofko tento je zavazkom
(porusenim povinnosti, ergo ddsledkom). Ignorovanim citovaného ustanovenia v Casti tykajuceho sa
zaniku zavazkov by sa akceptovala, pre pravny Stat neprijatelna, zasada vytvarania nepouzitelnych
ustanoveni. Zadkonodarca by tak vlozZil do zakona obsolétne ustanovenie (také, ktoré sa nepouziva).
.Proti vloZzeniu obsolétneho ustanovenia stoji uznavana koncepcia racionalneho zakonodarcu, ktory
je zakladnym vychodiskom interpretacie prava a z ktorej mozno odvodit, Ze racionalny zakonodarca
netvori nadbytogné pravo* (rozhodnutie Ustavného stdu CR sp. zn. Il. US 29/19 zo dia 19.01.2016),
a rovnako v pravnom $tate musi platit, Ze zakonodarca ,zasadne nevytvara pravidla bez normativneho
vyznamu“ (rozhodnutie Ustavného sidu CR sp. zn. Pl. US 3/14 zo dha 20.12.2016). Na tomto
zaklade nemdze obstat odvolacia namietka Zalobcu, tykajuca sa singularnej sukcesie a prechodu
dlhov na nadobudatela bytu. Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov nestanovuje Specialnu
upravu zmeny v subjektoch zavazkovopravneho vztahu oproti vSeobecnym ustanoveniam Obcianskeho
zakonnika. Tento zaklad zodpoveda i racionalnemu usporiadaniu pravnych vztahov - pévodny vlastnik
bytu m6ze ucinne spochybrovat vysku svojho dlhu, tieZ by mu patril preplatok za dhrady spojené s
uzivanim bytu (k vrateniu preplatku nie je prekazkou § 10 ods. 5 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, ako to mylne predostiera Zalobca v podanom odvolani).

17. Zalobca dalej v odvolani obhajoval postoj, podla ktorého vyhlasenie spravcu, Ze vlastnik bytu nema
Ziadne nedoplatky na uhradach za plnenia spojené s uzivanim bytu a na tvorbe fondu prevadzky,
udrzby a oprav, ktoré je sucastou zmluvy o prevode bytu (dalej ako ,vyhlasenie®), podporuje zaver o
zodpovednosti za dlhy novym nadobudatefom bytu. Poukazal na dévodovu spravu, pri¢om citované
ustanovenie zakona podla odvolatela sa musi vnimat ako ochrana nadobudatelfov bytov, aby bolo
eliminované riziko nadobudnutia bytu s nedoplatkami. Vyhlasenie o nedoplatkoch podla odvolatela treba
rozumiet tak, Ze nadobudatel bytu ma vedomost’ o dihu (vzhladom na to, Ze je su€astou zmluvy o
prevode bytu), a pokial napriek tomu byt kupi, prebera i dihy.



18. Tato povinnost o vyhlaseni bola do zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov zavedena
novelou, zakonom &. 367/2004 Z.z., u€inného odo dria 01.07.2004, pric¢om podla dévodovej spravy mala
zlepsit informovanost spravcu alebo spolo¢enstva o zmene vlastnika bytu a zabranit tomu, aby neplatici
previedli byt aj s nedoplatkami na tretiu osobu.

19. Z tejto dévodovej spravy plynie umysel zakonodarcu klast dosledky vo vecnom prave (zabranenie
prevodu bytu s nedoplatkami), nie v prave zavazkovom. Tiez sa da odvodit, Ze zdkonodarca touto
novelou sledoval postihnut neplati¢ov, a contrario chcel zvyhodnit, resp. ochranit jednak nadobudateflov
bytov, a jednak nepriamo i trh s nehnutefnostami, aby osoby nadobudali byty a nebytové priestory
nezatazené dlhmi spdsobenymiich pravnymi predchodcami. S tvrdenim z dovodovej spravy o prevedeni
bytu aj s nedoplatkami na tretiu osobu treba naloZit v korelacii s ostatnymi, uz existujucimi ustanoveniami
z&kona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, predovSetkym s vys3ie vysvetlenymi ustanoveniami
vztahujucimi sa k zavazkom vlastnika bytu a jeho zaniku usporiadanim, teda nie prechodom na
nadobudatela bytu. Inak povedané, dévodova sprava sama o sebe, bez aplikovania relevantnych
ustanoveni, nevedie k zaveru, Ze byt nadobuda nadobudatel i s dlhmi predchadzajuceho (alebo dokonca
predchadzajucich) vlastnika (vlastnikov) bytu. Pre Uplnost sa vSak Ziada dodat, Ze zakonodarca, pri
svojom zamyslanom cieli nestanovil ani v katastralnom zakone, Ze vlastnik bytu, pokial ma nedoplatky,
neméze byt previest (teda napr. Ze existencia dlhov vlastnika bytu spésobuje zastavenie katastralneho
konania o povoleni vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti). Preto sa neda vylugit moznost,
Ze vyhlasenie sleduje iba nastolenie pravnej istoty medzi zmluvnymi stranami, aby vedeli, aka ast dlhu
(ak by sa zvacsoval) tazi tu-ktord zmluvnu stranu.

20. V tejto suvislosti musi byt vzaté na zretel aj to, Ze spravca ma povinnost’ podla § 8b ods. 1
pism. e) zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov 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. Nakolko spravca ma povinnost v koneénom désledku zabezpecovat,
aby v bytovom dome boli byty a nebytové priestory bez nedoplatkov, musi platit’ pre spravcu i vyssia
miera zodpovednosti za stav, Ze tieto nedoplatky sa mu nepodari vyméct od uz byvalého vlastnika,
nez by mal znasat nedoplatky novy vlastnik bytu. Nie je v sulade s principom dbvery v pravo (ktory
je derivatom principu pravnej istoty), aby si musela osoba zvazujuca kupu bytu alebo nebytového
priestoru odvodzovat svoju moznost nadobudnut byt i s nedoplatkami od svojho pravneho predchodcu
Zlozitou interpretaciou zédkonnych ustanoveni (pomocou odvodeného vykladu singularnej sukcesie,
ako na to poukazoval v odvolani Zalobca). To je aj v sulade so zdmerom zakonodarcu, aby osoby
nenadobudali byty a nebytové priestory zatazené nedoplatkami predchadzajuceho vlastnika, nakolko
to plynie i z vy3Sie uvedenej dévodovej spravy v spojeni s ustanovenim zakona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov stanovujuci zénik zavazkov zo zmluvy o vykone spravy (§ 8a ods. 7). O
tomto zavere nakoniec svedCi aj pouzitd terminolégia v zakone o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov - v § 5 ods. 8 je uvedeny nadobudatel, pri¢om § 8a ods. 7 neuklada uz Ziadnu povinnost
nadobudatelovi bytu - pri€¢om terminologicky rozdiel musi byt pri aplikacii pravnych predpisov vnimany.
Ak by zdkonodarca chcel zakonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov stanovit' Specialny
spOsob zmeny zdvazkovopravneho vztahu v subjektoch tohto vztahu oproti véeobecnym ustanoveniam
Obcianskeho zakonnika, bol by to do zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov nepochybne
zaviedol.

21. Tieto argumenty podla odvolacieho sudu nedovoluju aplikaciu zhodnych zaverov, aké plynu z
rozhodnutia Krajského sudu v Trnave sp. zn. 24Co0/191/2014 zo dna 18.02.2015, na ktoré Zalobca v
podanom odvolani poukazoval. Citované rozhodnutie podfa odvolacieho sudu nezohladriuje v celej
svojej Sirke ust. § 8a ods. 7 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ked vychadza iba
zo singularnej sukcesie, pricom argumentaéne sa nevyrovnava s Castou citovaného ustanovenia,
tykajucou sa zaniku zavazkov zo zmluvy o vykone spravy a so zavazkovopravnym vztahom medzi
spravcom a vlastnikom bytu. V tejto suvislosti odvolaci sud poukazuje na rozhodnutie opaéného razenia,
zastavajuce poziciu rovnaku, ako je vyjadrena v tomto rozhodnuti odvolacieho sudu, a to Krajského
sudu v PreSove sp. zn. 17Co/71/2019 zo diia 26.11.2019, v ktorom sa konStatuje, Zze ,zavazky na
nového vlastnika bytu s novopristupenim k zmluve o vykone spravy bytu neprechadzaju, su viazané in
personam na pdvodnych obligaénych partnerov, a teda m6zu si pdvodné zmluvné strany vzajomne tieto
plnenia od seba vyzadovat' (resp. ich nahrady), alebo inym sp6sobom usporiadat. Naroky z takychto
zavazkov su viazané na zmluvné zavazkoveé vztahy na subjekty zavazkového prava, nie na existenciu



vlastnictva, ktoré zalozilo zanik pdvodného zavazku pévodného vlastnika a vznik nového zavazku a
nového vlastnika so spravcom bytu“.

22. S poukazom na uvedené bola aj odvolaci sud toho nazoru, Ze sud prvej inStancie rozhodol spravne o
zamietnuti zaloby z dévodu absencie pasivnej vecnej legitimacie zalovanej. Ostatné odvolacie namietky
sa preto stali pravne bezvyznamnymi a odvolaci sud sa nimi nezaoberal. Preto odvolaci sud rozsudok
sudu prvej indtancie v zamietajucom vyroku a v zavislom vyroku o trovach konania podla § 387 ods. 1
CSP ako vecne spravny potvrdil.

23. O néaroku na nahradu trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods. 1 CSP v
spojeni s ust. § 255 ods. 1 CSP tak, ze Zalovanej priznal narok na nahradu trov odvolacieho konania v
rozsahu 100 % voci Zalobcovi, nakolko bola v odvolacom konani plne uspedna. O vyske tejto ndhrady
rozhodne sud prvej inStancie (§ 262 ods. 2 CSP).

24. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom krajského sudu jednomyselne.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

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).



