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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Trenc€in v konani pred sudkyrfiou Mgr. Gabrielou Chudovskou v pravnej veci zalobcu : H.
XX, so sidlom U. XXXX/XX, XXX XX T., V.: XX XXX XXX, pravne zastupeny: Mgr. Juraj Janco, advokat,
so sidlom Mierové namestie 52/6, llava, proti zalovanej: G. C., nar. XX. XX.XXXX, bytom U. XXX/XX,
XXX XX V., pravne zastupena : N.. N. D., advokatka, so sidlom D. XX, XXX 05 U., o zaplatenie XXX,XX
€ s prislusenstvom, takto

rozhodol:

Zalovana je povinna zaplatit' Zalobcovi sumu 563,75 € s irokom z omeskania vo vy$ke 5% roéne z tejto
sumy od 4.7.2019 do zaplatenia, vSetko do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

Zalobca ma proti Zalovanej narok na néhradu trov konania v rozsahu 100%.
odovodnenie:

1.Zalobou dorugenou sudu diia 10.09.2019 sa Zalobca domahal, aby std zaviazal zalovanu zaplatit mu
sumu 563,75 eur s Urokom z omeskania a nahradit trovy konania. Zalobu skutkovo odévodnil tym, Ze
Zalobca je spolodenstvom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zapisanym v registri spolo&enstiev
vedenom Okresnym uradom Trencin, pri€om zastupuje zaujmy vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
(dalej len vlastnici) v rozostavanom bytovom dome bez supisného Cisla stojaceho na parcele KNC
parc.C. XXXX/XXX, zastavané plochy a nadvoria o vymere 483 m2 zapisanom na LV & XXXX v k.U.
S. nad D.. Vlastnici su povinni v zmysle § 10 ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z.z. aj v sulade so zmluvou o
spologenstve poukazovat preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav mesaéne vopred. Zalovana je
jednou z vlastnikov, ktora okrem inych priestorov vlastni aj byt &. XX. Zalobca vo&i nej eviduje dlh titulom
nedoplatku z roného vyuctovania za rok 2018 spojeny s bytom &. XX v sume XXX, XX eur. DIh bola
Zalovana povinna uhradit do 30 dni od doru€enia vyuc¢tovania, ktoré jej bolo doru€ené dria 03.06.2019,
av8ak dlih neuhradila. Z diZnej sumy si Zalobca uplatnil aj uroky z omeskania.

2. Sud Zalobe vyhovel vydanim platobného rozkazu zo dria 20.09.2019, proti ktorému podala Zzalovana
v€as odbvodneny odpor, a preto ho sud uznesenim zo dha 16.10.2019 zruSil. V odpore Zalovana
namietala, Zze narok zalobcu neuznava. Uviedla, Ze byty v rozostavanej bytovke su nedokoncené,
neskolaudované, zapisané na LV len ako rozostavané byty. Zakon pritom uklada povinnost platit Uhrady
do fondu oprav len pre byty a nebytové priestory, nie vSak pre rozostavané byty a nebytové priestory.
Bytovka je nedokoncena v désledku platobnej neschopnosti spolo¢nosti, ktora ju stavala, jej naslednému
vstupu do konkurzu a dlhotrvajucich sporov spojenych s konkurzom. Bytovka je neobyvana, nie je v nej
zapojena elektrina, voda, ani plyn, nevykuruje sa. Nedochadza v nej k odberu Ziadnych médii a ani k
Ziadnej spotrebe. KedZe v bytovke k Ziadnej prevadzke nedochadza, nie je ani jasné, kedy a &i bude tato
dostavana, fond neplni svoju funkciu. C., ktoré sa vo fonde hromadia, su vedenim spolo¢enstva uzivané
v rozpore so zakonom. Fond je podla nej zriadeny v rozpore so zakonom. Narok Zalobcu je pred€asny
a bude dévodny az ked budu byty a nebytové priestory schopné uzivania.



3.V dalSich pisomnych podaniach Zalobca uviedol, Ze Zalovana je ¢lenom Zalobcu od momentu podpisu
zmluvy o zriadeni spolo¢enstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktord Zalovana vlastnoruéne
podpisala. S prostriedkami z fondu sa riadne hospodari, ¢o podlieha kontrole zo strany kontrolnych
organov spoloCenstva a tiez kontrole vlastnikov samotnych. Tvrdenia Zalovanej povazoval za uéelové,
kedZe Zalovana, resp. jej splnomocneny zastupca hlasoval na zhromazdeni vlastnikov dia 18.06.2017
za schvalenie vySky preddavkov do fondu v sume 1,- eur /m2 podlahovej plochy bytu resp. nebytového
priestoru. Rovnako tak hlasovala dia 24.06.2018 aj za zvy3enie vySky preddavku do fondu na sumu 1,50
eur/ m2. Argumentacia Zalovanej tym, Ze pri neskolaudovanych bytoch nie je mozna tvorba fondu oprav,
podfa jeho nazoru nema oporu v zékone a tiez je v rozpore s dohodou vlastnikov jednotlivych bytov v
dome, s ktorou suhlasila aj Zalovana. Tato dohoda vyplyva jednak zo zmluvy o zaloZeni spolo€enstva
vlastnikov bytov, ako aj zo zépisnic zo zhromazdeni vlastnikov bytov, ktoré sa konali diha 18.6.2017
a 24.6.2018. Na uvedenych zhromaZdeniach, na ktorych sa v zastupeni zG&astnila aj Zalovana, vsetci
zUc&astneni vlastnici vratane Zalovanej odsuhlasili vy$ku preddavkov do fondu oprav a udrzby domu.
Vysku preddavkov Zalovana nespochybriuje, nespochybriuje ani proces schvalovania ich vysky. Tieto
preddavky odvtedy v stanovenej vyske platia vSetci vlastnici. Ako to vyplyva z prehfadu platieb Zalovane;,
tieto platby platila aj Zalovana. V plnej stanovenej vyske ich platila az do aprila 2018, nasledne ich
CiastoCne (vo vySke pbdvodne stanovenej, nakolko v juni doslo k zvy3eniu prispevkov so spatnou
platnost'ou) uhradzala do jula 2018. Az od augusta ich prestala uhradzat’ uplne. Fond oprav je pouzivany
v zmysle dohody jednotlivych vlastnikov. Zalobca ako spologenstvo vlastnikov bytov v rozostavanom
bytovom dome nachadzajucom sa na ulici Hasi¢skej v Dubnici nad Vahom vznikol 1.6.2012 ako reakcia
na situaciu, v ktorej sa bytovy dom nachadzal. Jeho prvym stavebnikom bola spoloénost Stavmax Plus,
s.r.o. Dubnica nad Vahom. Nasledne bola stavebnikom spolo¢nost T&S Stav, s.r.o. Dubnica nad Vahom.
Pocas doby, ked dom stavala tato spolo¢nost, vSak doslo fakticky k sprenevere prostriedkov majitefov
bytov a stavba sa na konci roka 2010 Uplne zastavila. V priebehu roka 2011 bolo jasné, Ze bytovy dom
uz dokonc&eny a skolaudovany nebude. To spdsobilo nemalé problémy aj novym vlastnikom bytov, ktori
si medzitym postupne byty odkupili alebo ich nadobudli inym spésobom. V juni 2011 za¢al sudny spor
medzi spravkynou konkurznej podstaty upadcu Stavmax Plus, s.r.o. a Zalovanymi majitelmi bytov v
bytovom dome o urenie vlastnickeho prava k nehnutefnostiam. Okresny sud napokon dria 15.4.2014
rozhodol v prospech majitefov bytov a tento rozsudok bol nasledne dria 10.9.2014 potvrdeny i Krajskym
sudom. Medzi€asom doslo v priestoroch domu ku kradezi, ktora bola na obvodnom oddeleni policajného
zboru v Dubnici nad Vahom nahlasena 13.11.2013. Boli odcudzené medené droty neznamej dizky, 16
ks rozdelovacov a 66 ks radiatorov. DalSie 4 kusy radiatorov boli poskodené. Bolo zrejmé, Ze majitelom
bytov, ktori si byty kupili za dlhoro¢né Uspory alebo si na ich odkupenie vzali Uvery, ktoré aj v su€asnosti
splacaju, hrozila znaéna ujma. Dom je nedokonéeny, chyba &ast fasady, zabradlia, povrchové Upravy,
vytahy, nie je dokoncena elektroindtalacia, vykurovanie a ostatné dolezité Easti. Podkodena je aj strecha
domu. DIhodobym neuzivanim, vandalizmom i kradeZami dochadza k poSkodzovaniu aj tych ¢asti, ktoré
boli dohotovené. Vychadzajuc z tejto situacie, bolo hlavnym ciefom zaloZenia spolo€enstva vlastnikov
zorganizovat sa pri dokonéeni bytového domu. Bolo tieZ potrebné vyvinut spolo¢né Usilie pri spolo€nom
postupe v pravnych otazkach, kedZe vznikli najroznejSie problémy tykajuce sa samotného vlastnickeho
prava vlastnikov bytov, ako i problémy s mnoZstvom dlhov a exekucii pri niektorych vlastnikoch, vratane
Zalovanej. Uz od samotného zaloZenia spolo&enstva bolo zrejmé, Ze jedina cesta a rieSenie je dostavba
domu na vlastné naklady vlastnikov. KedZe vSak finanéné prostriedky v potrebnej vyske (tieto presahuju
700.000 €) nemaju vlastnici k dispozicii (viaceri splacaju uvery, za ktoré si byty v dome kupili), doSlo k
dohode, Ze tieto prostriedky ziska Zalobca z komerénej banky formou uveru, a Ze jednotlivi vlastnici budu
Zalobcovi platit pravidelné splatky. Najva&simi vlastnikmi bytov dome je Zalovana, ktora v dome vlastni 11
bytov a spolo¢nost Medelix, s.r.o. (aktualne v konkurze), patriaca Zalovanej, na ktorych viazne mnozstvo
exekucii. A prave tieto exekucie blokuju spoloéne dohodnuty plan ziskat' Uver a dostavat bytovy dom.
V roku 2017, ako aj roky predtym, sa Zalovana vSeobecne vyjadrovala, Ze si svoje tarchy vyrieSi. Na
schbdzi vlastnikov bytov, ktora sa konala diha 18.6.2017, vlastnici odsuhlasili plan vyberu spolo&nosti
na spravovanie U¢tu spologenstva formou mandatnej zmluvy. Spravu vykonava na zaklade mandatne;j
zmluvy spolo¢nost ERES property, s.r.o., ktoru Zalobcovi odporucila prave Zalovana. Konatel tejto
spolognosti p. RsDM. Zalovanu aj na niektorych schdédzach zastupoval na zaklade plnomocenstva. Na
uvedenej schodzi vlastnici odhlasovali aj pravidelné platby do fondu podla vymery jednotlivych bytov a
tiez uskuto€nenie vyberu stavebnej spolo¢nosti na dostavbu bytového domu, ako aj kritéria tohto vyberu.
Prispevok do fondu oprav bol jednomyselne schvaleny vo vyske 1 eur/m2, s tymto suhlasila aj zalovana.
Od oktobra 2017 tak vlastnici bytov platia prispevky do fondu oprav na ucet uvedenej spravcovskej
spolo¢nosti. PoCas obdobia oktéber 2017 az jun 2018 vacésina vlastnikov vratane Zalovanej pravidelne



do fondu platila. V tomto obdobi vedenie Zalobcu vysutaZilo aj stavebnu firmu DM J. s.r.o., Nova
Dubnica, na realizaciu dokonéenia bytového domu ako aj dalSie s tym spojené technické zaleZitosti.
Dalsia schodza vlastnikov sa uskutoénila 24.6.2018. Na tejto schddzi vedenie Zalobcu vlastnikov bytov
oboznamilo so splnenim uloh, ktoré im boli udelené na predoslej schddzi konanej diia 18.6.2017. V3etci
pritomni viastnici vratane Zalovanej odsuhlasili vedeniu Zalobcu opravnenie na podpis Uverovej zmluvy
s vybranou bankou na uver v dohodnutej vyske 760 000,-eur, podpis zmluvy so stavebnou spolo¢nostou
DM J. s.r.o0.. Odsuhlasili aj zvySenie platieb do fondu oprav z pévodného 1,- eur/m2 na 1,50- eur/m2 pre
vSetkych vlastnikov so spatnou platnostou od maja 2018 vratane. Na schédzi vystupila aj zastupkyna
Prvej stavebnej sporitelne, ktord mala Zalobcovi poskytnut uver na dostavbu, a ktora predniesla potrebu
zvySenia prispevku do fondu oprav z 1 € na 1,50 €/m2 ako podmienku poskytnutia Uveru. Zo zapisnice
je zrejmé, Ze vlastnici bytov rozsiahlym sp6sobom diskutovali o otdzkach dostavby domu a nasledne o
tychto otazkach v&etci vlastnici hlasovali a odsuhlasili ich. Prostrednictvom splnomocnenca hlasovala
za uvedené zmeny aj Zalovana, pricom z plnomocenstva udeleného jej zastupcovi RsDr. C. je zrejmé,
Ze Zalovana ho poverila hlasovat' za navrhnutd stavebnu spolo¢nost DM Elsad s.r.o. a hlasovat' aj za
vySku financovania dostavby, s ¢im bolo spojené aj navySenie platieb do fondu oprav. Napriek tomu
v8ak Zalovana ani do juna 2018 nevyrieSila svoje exekucie a dlhy na LV €. XXXX, a dokonca prestala
od jula 2018 vratane platit do fondu uUplne. Tento stav trva dodnes, ¢o spbsobilo vyrazné naruSenie
pbvodného zameru rekonstrukcie, kedZe sa jedna o vyznamny vypadok financii a Zalovana ovlada velku
Cast bytového domu. Vedenie Zalobcu poc¢as obdobia od juna 2018 do juna 2019 pokracovalo v rieSeni
technickych zaleZitosti. Na jeseri 2018 sa podarilo prerobit projekt bytového domu. Na jar 2019 Zalobca
ziskal platné stavebné povolenie a predpripravil zmluvu so stavebnou spolo€nostou pre pripad, ak by
sa podarilo pokracovat v pdvodnom plane. Medzi€asom sa musela opravovat’ strecha, nakolko zacalo
do bytovky zatekat Do bytovky pravidelne vnikali tretie osoby a bolo potrebné budovu zabezpeovat
a strazit. V priebehu roku 2019 sa dokonca do bytovky dostali deti, ktoré sa tam zranili. Nasledne
Zalobca dostal od mesta prikaz na ohradenie bytovky z bezpe€nostnych dévodov. Bolo potrebné si
prenajat’ oplotenie, o stalo znacné prostriedky. Napriek velkej snahe Zalobcu o stretnutie a jednanie
so zalovanou, tato odmietla dve navrhované stretnutia a prestala s vedenim Zalobcu komunikovat.
Namiesto toho sa Zalovana pocas leta 2019 pokusila zvolat dve schddze vlastnikov za u¢elom odvolania
su€asného vedenia Zalobcu a nasledného prevzatia funkcie predsedu, €o sa jej nakoniec nepodarilo
zrealizovat. Pri pokuse o odvolanie vedenia boli pouzité sfalSované podpisy a plnomocenstva, na
zaklade €¢oho vedenie Zalobcu podalo trestné oznamenie. V suvislosti s povinnostou Zalovanej prispievat
do fondu poukazal na rozsudok Krajského sudu v Trnave sp.zn. 21Cob/161/2016. Poukazal na prislusné
ustanovenia zakona €. 182/1993 Z.z. ako aj zmluvy o zriadeni spoloenstva, v ktorej sa uvadza,
Ze sa fond vytvara, uvadza sa spOsob jeho tvorby, spbsob stanovenia vySky prispevkov. Zo zmluvy
samotnej vyplyva, Ze vlastnici rozostavanych bytov a nebytovych priestorov zakladaju spoloenstvo aj
za UCelom dostavby domu (€l. Il ods. 2). Povinnost platit prispevky do fondu oprav vyplyva z &l. IX ods. 1
zmluvy. Jedinou skuto€nostou podstatnou pre vznik povinnosti viastnika prispievat do fondu prevadzky,
udrzby a oprav je vklad vlastnickeho prava v prospech vlastnika do katastra nehnutelnosti. Zakon
nerozliSuje rozostavany a dostavany byt a zriadenie fondu oprav pri rozostavanom dome nevylu€uje a
ani nezakazuje. Je teda na zmluvnej autonémii stran, ako si svoje vzajomné vztahy upravia. Podstatnou
skuto€nostou je aj to, Ze vlastnici vratane zalovanej sa na povinnosti platit prispevky, ako aj na vyske
tychto prispevkov, preukazatelne dohodli. Platnost tejto dohody Zalovana nespochybriuje. Poukéazal
preto na ustanovenie § 489 OZ, podla ktorého zavazky vznikaju z pravnych ukonov, najma zo zmluv, ako
aj zo spOsobenej kody, z bezdévodného obohatenia alebo z inych skuto€nosti uvedenych v zakone.
Zavazok Zalovanej platit do fondu oprav podla vymery bytu teda vyplyva aj z tejto samotnej dohody,
ktora je platne uzatvorena, je urcita a zrozumitefna.

4. DalSie pisomné vyjadrenie Zalovana nepodala.

5. Sud nariadil pojednavanie na def 07.07.2020, na ktoré sa dostavil Statutér Zalobcu, jeho pravny
zastupca, zalovana aj jej pravny zastupca. Zalovana na pojednavani navrhla spojit tuto vec s ostatnymi
proti nej Zalobcom vedenymi konaniami (sp.zn. 11C/31/2019, 12C/26/2019, 17C/41/2019, 18C/42/2019,
20C/30/2019, 21C/12/2019, 24C/41/2019, 27C/46/2019, 28C/46/2019, 28C/47/2019, 15C/43/2019), o
ktorom navrhu sud na pojednavani rozhodol tak, Ze ho zamietol. Sud rozhodnutie odévodnil tym, Ze
spojenie veci, ktoré su v réznych tadiach konania (vac¢Sina z nich este pred prvym pojednavanim) s
vecou sp.zn. 15C/43/2019, vo vztahu ku ktorej bolo uz mozné rozhodnut na vytyéenom pojednévani,
teda za stavu, ked nie kazda z veci je ,zrela" na rozhodnutie, nie je v stlade so zdsadou hospodarnosti



konania. NavySe vec vedena pod sp.zn. 15C/43/2019 nie je tou vecou, ktora na sud napadla najskér, a
teda ku ktorej by mali byt ostatné veci spajané v zmysle § 166 ods. 1 vety druhej CSP.

6. Na pojednavani zalobca doplnil, Ze na jeho pisomné podanie Zalovana ani nereagovala a tym jeho
tvrdenia ani v€as nepoprela. Nie je spornym, Ze na schddzi doslo k odsuhlaseniu tvorby fondu oprav
a vysky prispevku dofi, Zalovana sama suhlasila s tymto, kedZe zan zahlasovala. Prostriedky fondu
oprav sa tvoria aj s poukazom na podmienky banky poskytujucej uver, Ze musia byt nhaakumulované
urgité prostriedky, ktoré budu sluzit na uhradu splatok uveru na vopred stanovené obdobie. Uver ma
sluZit na dostavbu bytovky, za ucelom zabezpec€enia uUveru tiez bol navrh banky, aby bolo zriadené
zabezpecenie uveru formou zaloZenia bytov. Prostriedky z fondu sluzia tiez na zabezpecenie bytovky,
na jej oplotenie, na potrebné opravy napr. strechy, ktora je v havarijnom stave a tieZ sa uhradza odmena
spravcovskej spolognosti. Zalovana slubila, Ze si exekucie vyrie$i, aby jej byty mohli byt tieZ zalohom,
ale toto sa nestalo. Poukézal na neochotu Zalovanej vyrie$it svoju situaciu s dlhmi a tarchami viaznucimi
nereflektovala. Zalovana vlastni 11 bytov, vo vztahu ku ktorym ma niekolko exekucii, aj preto, Ze tieto
exekucie viaznu na takom mnozstve bytov, neboli naplnené podmienky banky na poskytnutie Uveru
na dostavbu bytovky. NepovaZoval za dévodnu namietku Zalovanej o tom, Ze prispevky do fondu su
nadhodnotené, pretoZe nie je mozné vySku prispevkov porovnavat' s prispevkami v beznych bytovych
domov sluziacimi len na bezné opravy, ale treba prihliadnut na Specifickost pripadu, ked na dostavbu
bytovku treba 700.000,- eur. Zalovana uviedla, Ze nepopiera, e hlasovala na schédzi vlastnikov
bytov za tvorbu fondu a Ze do ur€itého €asu platila prispevky doh. Hlasovala za jeho vznik s tym,
Ze ucelom tvorby fondu bude akumulacia prostriedkov na ziskanie uveru, ktory poslizi na dostavanie
bytovky. Ciefom tohto teda bolo naakumulovat finanéné prostriedky, aby spoloCenstvo ziskalo uver,
ktory ale nakoniec poskytnuty nebol. Bola sice podana Ziadost, ale Uver nebol ziskany. Nasledne uz
neboli vykonavané Ziadne kroky smerujice k dostavbe bytovky a proces tykajuci sa dostavby uviazol
na mftvom bode. Ani dnes nie je zrejmé &i v dohladnej dobe bude bytovka dostavana. Zalovana platila
prispevky od 10/2017 do 7/2019 a to jednak ako fyzicka osoba, a jednak ako vlastni¢ka firmy |. a
do sucasnosti uhradila dofiho cca 10.000 eur, o je asi tretina celkového fondu. Tvorbu tohto fondu
povazuje za pred€asnu, priCom zdroje na to, o sa z tohto fondu uhradza, su tam naakumulované
v dostatoénom rozsahu. Zalobca ani nepreukéazal, Zeby vykonaval také opravy a udrzby, na ktoré by
fond nebol byval postaoval. Tym, Ze ona v su€asnosti do fondu neplati, bytovke ani vlastnikom Ziadna
ujma nevznika. Vydavky bytovky z tohto fondu su marginalne k vySke prostriedkov, ktoré su doposiafl
vo fonde zhromazZdené. Bytovka nema Ziadne trvalé zavazky s vynimkou zavazku vodgi spravcovi, na
ktoré by sa prostriedky z fondu aktualne vynakladali a nebolo ani preukazané, Zeby ostatni vlastnici
museli nie¢o za Zalovanu doplacat. Zalovana prejavila volu, Ze ked budu prijaté také kroky, ktoré budu
skuto€ne smerovat k dostavaniu bytovky, potom doplati do fondu oprav vSetko to, o ma zameskané.
Podla nej tvorba fondu bude mat opodstatnenie az v tomto ¢ase. Suma prispevkov do fondu je podla
nej nadhodnotena a neprimerana vodi prispevkom do fondu v inych porovnatelnych pripadoch, v inych
bytovkach. Aj pévodne, ked sa fond zriadoval, tak sa debatovalo o tom, Ze bude do potreba platit’ cca
3-6 mesiacov na to aby sa potrebné zdroje akumulovali a Ze potom uz bude vo fonde dost prostriedkov.
Podla Zalovanej je potrebné pravne ustalit’ ¢i mohol Zalobca podat bez dalSieho Zalobu proti Zalovane;,
kedZe aj vo vztahu k podaniu navrhu na dobrovolnu drazbu ¢&i za€atiu exekucie sa pozaduje hlasovanie
vlastnikov bytov, &o v tomto pripade nebolo uskutodnené. Zalobu povaZzuje za pred&asnu, prispevky do
fondu su od Zalovanej pozadované bez toho, aby sa jej poskytovalo adekvatne protiplnenie. Zalovana
uviedla, Ze nadobudla byty v rozostavanej bytovke este v roku 2011 vymenou za hotel v Novej Dubnici,
ktorého bola majitefka. Stavebnik mal zaujem o kupu jej hotela s tym, Ze vykonali zamenu bytov za hotel.
Zdalo sa jej to vtedy ako dobré rieSenie aj preto, Ze do pol roka mala byt bytovka skolaudovana. AvSak v
maji 2011 vo veci zaCala vystupovat spravkyra konkurznej podstaty a viedli sa viaceré spory, incidentné
konania, ktoré boli ukonené az v auguste 2018. Zasadne sa v tomto medziobdobi nedalo ni¢ robit,
pretoZe prebiehali spory. Je pravda, Ze urcity ¢as platila do fondu, hoci uz vtedy mala finanéné problémy.
Dohodnuté bolo, Ze bude stacit’ prispievat cca 3-6 mesiacov ako podmienka banky na poskytnutie Gveru,
no netusila, Zze to skonéi tak, Zze namiesto par mesiacov bude treba platit niekolko rokov. Je to pre
nu aktualne finanéne nezvladnutelné, nema financie na to, aby platila za byty 1,50 eur mesacne za
m2 a to jednak za seba a jednak za spoloCnost I. Ked bude realne dostavanie bytovky, ona vSetko
plnenie, €o diZi, doplati a vyriesSi si aj vSetky exekucie. Ona doteraz nema Ziadne relevantné informacie
o tom, aka &innost smerujuca k dostavbe bytovky uz bola spolo€enstvom vykonana, resp. aké kroky by
mali nasledovat, nevie aky je plan. Zalovana uviedla, Ze ona aj zalobca maju rovnaky zamer, dostavat
bytovku a nasledne je jej cielom byty predat, aby ziskala financie na dorieSenie svojej situacie. Bohuzial



s aktualnym vedenim komunikacia nie je dobra. Fond bol tvoreny preto, aby banka poskytla uver na
dostavbu bytovky. Av8ak ona zistila, Ze banka nebude méct’ poskytnut uver na dostavbu bytovky, ale
len na modernizaciu a rekonstrukciu bytovky a Gver na dostavbu domu, tak nikdy nebude moct byt ani
poskytnuty. Fond je preto podla jej ndzoru zbyto¢ny.

7. Sud vykonal dalej dokazovanie obozndmenim sa s listinnymi dokazmi nachadzajucimi sa v sidnom
spise a na zdklade vykonaného dokazovania zistil nasledovny skutkovy stav:

8. Zalobca je v zmysle ozndmenia Okresného uradu Trendin zo dia 10.07.2017 riadne v registri
evidovanym spolo¢enstvom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Predlozena bola zmluva o zriadeni
spologenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dria 01.04.2012, ktoru okrem inych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v rozostavanom bytovom dome bez supisného ¢isla na ul. Hasi¢skej v
Dubnici nad Vahom podpisala aj Zalovana. Do$lo fiou k zaloZeniu Zalobcu so vSetkymi jej organmi.
V €l. IX bode 1 sa uvadza, Ze vlastnici su povinni poukazovat preddavky mesacne vopred do fondu
prevadzky, udrzby a oprav, podla bodu 2 vysku preddavkov do fondu urcia vlastnici spravidla na jeden
rok vopred tak, aby sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spoloénych
Casti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych nebytovych priestorov, prisluSenstva, prilahlého
pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekons$trukciu domu. V ¢l. Xl bodu 1 zmluvy
sa uvadza, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov vytvaraju fond prevadzky, adrzby a oprav a
podla bodu 2 vykonavaju uhrady do fondu podfla velkosti spoluvlastnickeho podielu. Podla bodu 3 z
fondu sa financuju vydavky spojené s ndkladmi na prevadzku, udrZzbu a opravy spolo€nych €asti domu,
spoloénych zariadeni domu, spolo€nych nebytovych priestorov, prislusenstva, prilahlého pozemku, ako
aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu, podla bodu 4 sa z neho financuju aj opravy
balkénov a lodzii. Ustanovujuca schédza spolo€enstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov sa
konala dfha 01.04.2012, pri€om Zalovana bola pritomna v zastipeni svojim splnomocnenym zastupcom.

9. Podla vypisu z LV €. XXXX pre k.U. S. nad D. Zalovana je (okrem inych) tiez vlastni¢kou rozostavaného
bytu & XX vo vchode X na druhom poschodi rozostavanej budovy bytového domu postavenej na
pozemku KNC parc.€. XXXX/XXX v podiele X/X, a to spolu s podielom priestoru na spolo€nych ¢astiach
a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnickom podielu k pozemku o velkosti
XXXXIXXXXXX.

10. Predpis mesacnej zalohovej Uhrady za uZivanie bytu ¢. X0 platny od 01.10.2017 bol 64,19 eur a od
01.05.2018 v sume 94,54 eur. Podla vyuc&tovania nakladov spojenych s uzivanim bytu €. XX za obdobie
od 01.01.2018 - 31.12.2018 je vykazany nedoplatok v sume 563,75 eur, a to titulom dlhu na platbach do
fondu prevadzky, udrzby a oprav a titulom platieb spravcovi (poloZzka spravna rézZia, mandatne sluzby).
Titulom platieb za energie nie su vykazované Ziadne spotreby, ani naklady. Podla doru¢enky vyuctovanie
Zalovana prevzala dfia 03.06.2019.

11. Zo zapisnice zo zhromazdenia spoloCenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dna
18.06.2017 vyplyva, Ze uznesenim &. 4 bola schvalena vySka preddavku do fondu prevadzky, udrzby
a oprav v sume 1,- eur / m2 podlahovej plochy bytu, resp. nebytového priestoru za 1 kal. mesiac
so splatnostou k 20. diu v mesiaci, a to jednomyselne 41 hlasmi, vratane Zalovanej, za ktoru
hlasoval jej splnomocneny zastupca podla prilozeného plnomocenstva. Zo zapisnice zo zhromazdenia
spologenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dfia 24.06.2018 vyplyva, Ze uznesenim &. 3
bolo schvalené zvySenie vySky preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav zo sumy 1,- eur / m2
na 1,50 eur / m2 od maja 2018, a to jednomyselne 41 hlasmi, vratane Zalovanej, za ktoru hlasoval
jej spinomocneny zastupca podla prilozeného plnomocenstva. Dal$ia schédza spologenstva vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov sa konala diia XX.XX.XXXX, kde Zalovanu zastupoval jej splnomocneny
zastupca, kde bola schvélend o.i. cenova ponuka na prepracovanie projektovej dokumentacie za uéelom
obnovy, rekonstrukcie a modernizacie domu, schvalena cenova ponuka na sanaéné prace strechy proti
zatekaniu, schvalené uzavretie poistenia bytového domu za uéelom ochrany pred dals§im moznym
znehodnotenim. Tiez bola Rada Zalobcu poverena vSetkymi zu€astnenymi potrebou riedit problém
neplatiCov preddavkov do fondu

12. Zalovana bola na uhradu dlhu vyzyvana opakovane vyzvami zo dia 22.03.2019, 02.08.2019,

13. Zakonné ustanovenia:



Podla § 7 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len zakon €.
182/1993 Z.z. ), Spolo€enstvo je pravnicka osoba zaloZzena podla tohto zakona, ktora spravuje spoloéné
Casti domu a spoloéné zariadenia domu, nebytové priestory, ktoré su v spoluvlastnictve viastnikov bytov
a nebytovych priestorov (dalej len ,spolo¢né nebytové priestory"), prisluSenstvo a prifahly pozemok
vratane ich udrzby a obnovy. Spologenstvo zabezpeduje plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych
priestorov v dome. Spologenstvo vznika dfiom zapisu do registra spolo¢enstiev vedenom obvodnym
uradom v sidle kraja (dalej len "spravny organ") prislusnym podla sidla spoloCenstva (dalej len
.register").

Podla § 9 ods. 7 zdkona €. 182/1993 Z.z., Spologenstvo a spravca su povinni vykonavat spravu
domu samostatne v mene a na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spolo€enstvo
a spravca vo vlastnom mene zastupuju a konaju na et vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome pred sudom a inym organom verejnej moci; toto zastupovanie trva, ak sa v konani pred sudom
alebo inym organom verejnej moci nepreukaZze rozpor zaujmov spolo¢enstva alebo spravcu so zaujmom
zastupovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Podla § 6 ods. 2 pism. d/ zakona €. 182/1993 Z.z., Sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru,
ktorymi spravca alebo spolo€enstvo zabezpeduje pre viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
d) vymahanie 8kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych pohfadavok a narokov.

Podla § 8 ods. 5 zakona €. 182/1993 Z.z., Spravca zodpoveda vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov vdome za vSetky Skody vzniknuté v désledku neplnenia alebo nedostatoéného plnenia svojich
povinnosti vyplyvajucich z tohto zakona alebo zo zmluvy o vykone spravy.

Podla § 10 ods. 1 vety prvej zdkona &. 182/1993 Z.z., Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su
povinni v sulade so zmluvou o spoloenstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky
mesacne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého dfia mesiaca nasledujiuceho po
vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti.

Podla § 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,
moderniz4ciu a rekonstrukciu domu. Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju aj opravy balkénoy,
lodzZii a tych teras, ktoré su spoloénymi ¢astami domu. Prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav
mozno prechodne pouzit na uhradu za plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov vdome
v pripade ich do¢asného nedostatku. Po preklenuti nedostatku prostriedkov na Uhradu tohto plnenia, sa
uvedené prostriedky vratia do fondu prevadzky, udrzby a oprav.

Podla § 139 Obcianskeho zakonnika, (1) Z pravnych ukonov tykajucich sa spolo€nej veci su opravneni a
povinni v8etci spoluvlastnici spolo¢ne a nerozdielne. (2) O hospodareni so spolo&nou vecou rozhoduju
spoluvlastnici va¢sinou pocitanou podla velkosti podielov. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa vacsina alebo
dohoda nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokolvek spoluvlastnika sud. (3) Ak ide o dbleZitd zmenu
spolo&nej veci, mézu prehlasovani spoluvlastnici Ziadat, aby o zmene rozhodol sud.

Podla § 489 Obcianskeho zakonnika, Zavazky vznikaju z pravnych ukonov, najma zo zmluv, ako aj zo
spbsobenej Skody, z bezdévodného obohatenia alebo z inych skutoénosti uvedenych v zadkone.

Podla § 517 ods. 1 veta prva a ods. 2 Obcianskeho zakonnika, diZznik, ktory svoj dlh riadne a v€as
nesplni, je v omeSkani. Ak ide o omeskanie s plnenim pefiazného dlhu, ma veritel pravo pozadovat od
diznika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podla tohto zdkona povinny platit poplatok z ome&kania;
vySku urokov z omeSkania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci predpis.

Podla § 3 nariadenia vlady SR €.87/1995 Z.z. v zneni u¢innom od 01.02.2013, vySka urokov z omeskania
je o 5 percentualnych bodov vySsia ako zakladna urokova sadzba Eurépskej centralnej banky platna k
prvému diiu omeskania s plnenim penazného dlhu.

14.V prvom rade bolo nutné aj vzhladom na namietku Zalovanej tykajucej sa nedostatku aktivnej vecnej
legitimacie Zalobcu v spore vysporiadat’ sa s touto otazkou. Sud ma za to, Ze namietka Zalovanej v tomto
smere nie je opodstatnena. Po prijati novely zakona &. 182/1993 Z.z.. u€innej od 1. novembra 2018



(bez prijatia prechodnych a zavere¢nych ustanoveni), spravca (teda aj spoloenstvo) ma v konaniach
pred sudom postavenie nepriameho zastupcu, €o vyplyva z § 9 ods. 7 zakona ¢&. 182/1993 Z.z., podla
ktorého spologenstvo vo vlasthom mene zastupuje a kona na ucet vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome pred sudom. Pri zastupovani a konani pred sudom vodi tretim osobam ¢&i samotnym
vlastnikom v zmysle tohto ustanovenia spoloenstvo kond tak vo vlasthom mene a na ucet vlastnikov
teda ako nepriamy zastupca, z ¢oho vyplyva, Ze aj spolo¢enstvo v konani ma aktivnu vecnu legitiméaciu
(nejde tak o pripad zastupenia priameho, kde by spravca konal v mene a na uc&et vlastnikov, ¢o by
znamenalo, Ze spoloCenstvo je len zastupcom a legitimacia sved&i vlastnikom samotnym). Zo Ziadneho
z ustanoveni pritom ani nevyplyva, Ze by vlastnici museli sa uzniest na tom, Ze spoloéenstvo ma
vymahat konkrétny dlh voci vlastnikovi tak, ako to tvrdila Zalovana. Takato povinnost vyplyva z §
14b ods. 1 pism. o/ cit. zakona len vo vztahu k rozhodnutiu o podani navrhu na exekuéné konanie
alebo navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome, nie vSak vo
vztahu k inym dkonom smerujicim vodi niektorému z vlastnikov. Spolo¢enstvo a spravca su pritom zo
zakona povinni vykonavat spravu a vramci nej v zmysle § 6 ods. 2 pism. d/ cit. zakona su povinni
zabezpedit aj riadne vymahanie nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych pohladavok
a narokov, v opacnom pripade sa vystavuju nebezpelenstvu zodpovednosti za Skodu pre neplnenie
svojich zdkonnych povinnosti (§ 8 ods. 5 cit. zdkona). Spolo€enstvo a spravca tak vykonavaju spravu
aj tym, Ze riadne vymahaju nedoplatky a ich vymahanie je tak len realizaciou ich zakonnych povinnosti.
Sud uzavrel, Ze Zalobca je aktivne vecne legitimovany v tomto spore.

15. Sud mal preukazané, Ze zalobca je pravnickou osobou zaloZenou podla zakona &. 182/1993 Z.z. na
zaklade zmluvy o zriadeni spolo€enstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dia 1.4.2012. Sud
vychadzal zo zapisu Zalobcu v registri spoloCenstiev vedeného Okresnym uradom Trencin. Zapisom do
registra Zalobca vznikol ako pravnicka osoba v zmysle § 7 ods. 1 zak. &. 182/1993 Z.z.. Zalovana je
vlastni¢kou viacerych rozostavanych bytov v rozostavanom bytovom dome, a to aj bytu €. X0 vo vchode
€. 2 na druhom poschodi, v suvislosti s ktorym uplatnil Zalobca svoj pefiazny nérok, ako to vyplyva
z LV & XXXX pre k.U. S. nad D.. Z listin vyplyva, Ze Zalovana nehradila preddavky do fondu opravy,
udrzby a oprav za obdobie roku 2018 pravidelne, v désledku ¢oho k 31.12.2018 vznikol nedoplatok
v sume 563,75 eur. Zalovani sumu &o do vysky Zalovana nerozporovala, nenamietala nespravnost
vyuctovania dlhu v tejto sume. Tiez nebolo sporné a Zalovana to potvrdila, Ze za povinnost’ odvadzat
preddavky do fondu ako aj za vy$ku mesacného preddavku do fondu prevadzky udrzby a oprav hlasovala
Zalovana zastupena splnomocnenym zastupcom na zhromazdeni vlastnikov bytov dhfa 18.6.2017 a
dfia 24.6.2018 (kedy sa prispevok do fondu navySoval). Namietala, Ze bolo dohodnuté len &asovo
obmedzené prispievanie do fondu ( len v trvani niekofko mesiacov), o v8ak z vykonaného dokazovania
vbbec nevyplynulo, pretoZze akékolvek Casové obmedzenie prispievania nevyplyva z predloZenych
zapisnic o hlasovani vlastnikov a v kone¢nom désledku to, Ze sa s odstupom viac nez jedného roka od
prvého hlasovania ur€ujuceho vysku prispevku do fondu hlasovalo o navy3eni prispevku, nesved¢i o
pravdivosti tvrdenia Zalovanej, Ze bolo dohodnuté platenie len na obdobie 3-6 mesiacov. Prave naopak,
Zalovana, ktora v oboch hlasovaniach dfia 18.6.2017 a dna 24.6.2018 zahlasovala za vySku prispevku,
musela byt uzrozumena s tym, Ze interval prispievania do fondu nepochybne nebude len v trvani
niekolko par mesiacov, ako teraz uvadza.

16. Neobstoji prvotna obrana Zalovanej o tom, Zze v pripade predmetného bytového domu ide o
nedokon&enl bytovku a Ze ani byty nie su dokon&ené. Ziaden zakon nevylu€uje moznost uzavriet
zmluvu o zriadeni spoloenstva a dohodnut v nej prava a povinnosti vlastnikov bytov eSte predtym,
ako bude bytovy dom dostavany a skolaudovany. Zmluvy treba vykladat' v tych intenciach, Zze bude
uprednostneny vyklad, ktory zachova platnost' zmluvy. Zmluva ma vSetky nalezitosti a je pre jej zmluvné
strany teda aj Zalovanu zavazna. Taktiez nie je vylu€ené na zaklade hlasovania vlastnikov bytov,
ktori su zaroven spoluvlastnikmi spoloénych Casti a zariadeni bytového domu, ulozZit’ vlastnikom bytov
povinnost’ pravidelne hradit preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav eSte v nedokon&ene;j
bytovke. Potreba vykonat udrziavacie, opravné prace, Cinnosti suvisiace s prevadzkou bytovky moze
predsa vzniknut eSte aj pred dokonéenim a skolaudovanim bytového domu. Fond prevadzky , udrzby
a oprav nie je uréeny na uhradu energii do bytu, a preto tvrdenia Zalovanej o tom, Ze v bytoch eSte
nikto nebyva a nespotrebovava v nich elektrickii energiu, vodu, plyn su irelevantné. TaktieZ neobstoja
tvrdenia Zalovanej, Ze v nedostavanej stavbe bytovky nedochadza k Ziadnej prevadzke. Ugel fondu je
stanoveny zakonom, a pokial sa zmluvné strany zaviazali pravidelne odvadzat’ do fondu preddavky v
odsuUhlasenej vy$ke, su povinné tuto povinnost dodrzat. Zalobca vysvetlil, Ze na bytovke bolo treba
opravit' strechu (¢o v kone¢nom dbésledku vyplyva aj z predlozenej zapisnice zo dfia 19.09.2018),
zabezpecovat jej straZzenie, prenajat’ oplotenie, kedZze nebolo spornym tvrdenie Zalobcu, Ze povinnost



zabezpecit' rozostavanu bytovku v zaujme ochrany Zivota a zdravia verejnosti nariadilo Mesto. Okrem
toho aj Zalovana potvrdila tvrdenia Zalobcu, Ze ucelom akumulacie prostriedkov vo fonde je tiez aj
vytvorenie formy zabezpedenia pre Uver, o ktorého poskytnutie za i€elom dostavby bytovky sa vlastnici
uchadzaju, teda tvorba ,rozpoétu” pre splacanie buducich splatok uveru, bez ktorého, ako je z vyjadrenia
oboch procesnych stran zrejmé, si dostavanie bytového domu len tazko mozno predstavit. Pouzitie
penaznych prostriedkov z fondu na tieto naklady je v sulade s u¢elovym uréenim fondu. Povinnost platit’
pravidelne preddavky do fondu teda ma svoje opodstatnenie aj v rozostavanom bytovom dome a nie je
zbyto€né tak, ako to prezentuje Zalovana a podla nadzoru sudu za takéhoto stavu tvorbu fondu nemozno
hodnotit ani ako rozpornu s dobrymi mravmi. Celkova nezavideniahodna situacia, v akej sa ocitli vSetci
vlastnici (nielen Zalovana), si podla nazoru sudu vyZaduje doasné pripadné aj vysSie investicie zo
strany vlastnikov, aby sa ¢o mozno najrychlejSie naplnil ucel, ktory (podla tvrdeni Zalovanej) zhodne
sleduju obe sporové strany, a sice dostavba bytového domu, a teda je nutné vynaloZit' prostriedky
na obnovu bytového domu do kolaudacieschopného stavu. Rozhodnutie o zhromazdeni prostriedkov
vo fonde za u€elom aspon zachovania su¢asného stavu v rozostavanom bytovom dome tak, aby sa
zabranilo dalSiemu znehodnocovaniu bytového domu a jeho spolo¢nych Casti a zariadeni (o je v
nepochybne v zaujme vSetkych vlastnikov), resp. za u€elom plnenia zavaznych rozhodnuti spravnych
organov (strazenie, zabezpedlenie opustenej a okolie ohrozujucej budovy), sa tak sudu nejavi ako exces,
ktory by bolo mozné hodnotit ako rozpor s dobrymi mravmi, ale naopak, ako nastroj, ktory umozuje
vykonat' Uhrady, ked na ni¢ iné, aspoh na nutnu udrzbu spolo¢nych &asti budovy do €asu, kedy sa
podari zabezpegit potrebné finanéné prostriedky formou planovaného Gveru. Zalovana spodiatku platila
preddavky do fondu dlhé obdobie, a teda reSpektovala tuto povinnost, az nasledne od jula 2018 prestala
platit, zrejme z dévodu nedostatku finanénych prostriedkov, kedZe sa voci nej vedie viacero exekucii
ako vyplyva z vypisu z LV &. XXXX. k.U. S. nad D.. Ak Zalovana tvrdila, Ze sa prostriedky z fondu vedenie
Zalobcu pouziva na ucel, ktory je v rozpore so zakonom, tuto svoju namietku blizSie ani nekonkretizovala,
ked ani neuviedla, na €o konkrétne a nezdkonné podla nej prostriedky z fondu plynu, ked nie na ten
ucel, ktory uvadzal Zalobca (ako bolo vySSie uvedené - oplotenie, straZzenie, oprava strechy, investicia
pre ucely ziskania uveru na obnovu domu). Je pritom bez vyznamu (v kontexte vyjadrenia Zalovane;j
uvedenej v zavere€nej reci), €i sa Uver bude menovat Uverom na dostavbu bytového domu, alebo na jeho
modernizaciu a rekonstrukciu. Podstatné je, aky ucel sa tvorbou fondu okrem iného sledoval a podstatné
je tiez to, Ze prostriedky v iom nahromadené su podmienkou pre ziskanie financii na dokon&enie domu,
s ¢im bola Zalovana uzrozumena aj v ase hlasovania o vySke prispevkov. Neobstoji ani namietka
Zalovanej o tom, Ze vySka prispevkov je ,neprimerana®“, ked sama najma neuvadza kritéria, ktoré ju
k tomuto hodnoteniu viedli. Je objektivhe mozné konstatovat, Ze v situacii, v akej sa vlastnici ocitli,
kedy maju vo vlastnictve rozostavané byty a nebytové priestory, ktoré nie su aktualne uzivaniaschopné,
kedy bytovy dom je v havarijnom stave a na jeho dostavbu su nutné nemalé uvery, a teda je nutné
preklenat tuto situaciu zna€nou investiciou, nie je mozné porovnavat vysku prispevkov do fondu s
prispevkami, aké sa uhradzaju v bytovych domoch bez potreby tak nakladnych investicii, v domoch, kde
sa prostriedky fondu pouzivaju len na beznu udrzbu spolo&nych priestorov domu. V kone&nom dosledku
namietanie neprimeranosti vysky prispevkov za stavu, ked Zalovana o ich vySke a aj o ich dodatoénom
navySeni hlasovala tak, Ze suhlasila, sa sudu javia ako ucelové. Ako nenaleziti namietku sud hodnoti
argument Zalovanej, podfa ktorého tym, Ze prispevky do fondu neplati, ostatnym nevznika Ziadna ujma.
Takymto spbsobom nie je mozné ospravedlfiovat’ poruSenie povinnosti, k plneniu ktorej sa Zalovana
sama dobrovolne zaviazala, pricom otazkou zostéva, aky neudrzatelny stav by nastal, ak by sa tymto
kritériom zacali riadit' aj ostatni vlastnici a aj ti, ktori platia, by prestali do fondu prispievat’ Uplne. Ako
nekonzistentnd sa napokon javi obrana Zalovanej, ktora na jednej strane tvrdi, Ze tvorba fondu je v
rozpore so zakonom a na druhej strane uvadza, Ze ked bude zrejmé, Ci sa bytovka skuto¢ne dostavia,
tak vSetky dIzné prispevky do fondu spatne uhradi, aby ni€ nedlzila. Tym prakticky Zalovana uznala svoju
povinnost’ prispievat do fondu prispevkami od okamihu jeho vzniku, avSak viaze tuto svoju povinnost
na okamih, ked' budu ,vykonavané kroky smerujuce k skutoénému dostavaniu bytového domu®, kedy
ale pravny stav tykajuci rozostavaného bytového domu s rozostavanymi bytmi bude presne taky isty,
aky je teraz (stale, a to az do kolaudéacie bude nehnutelnost zapisana ako rozostavany bytovy dom s
rozostavanymi bytmi a nebytovymi priestormi), hoci za su€asného stavu Zalovana povinnost prispievat
do fondu odmieta ako nezdkonnu, resp. rozpornu s dobrymi mravmi.

17. Sud pre uplnost konstatuje, Ze ak by aj bola opodstatnena argumentacia zalovanej, Ze zo zakona
€. 182/1993 Z.z. jej eSte nevznika povinnost prispievat do fondu prevadzky, udrzby a oprav, pretoze
tato povinnost’ nevznika vlastnikovi rozostavaného bytu v rozostavanom bytovom dome, ale vznika
az po skolaudovani bytov, podla nazoru sudu i tak je dana povinnost vlastnikov prispievat’ na



podklade iného pravneho zakladu. Totiz €ast’ autorov pri otdzke, ¢o s predmetom, ktory vznika pocas
vystavby bytového domu do pravoplatnosti kolaudaéného rozhodnutia, uvadzaju, ze uvedeny predmet
vystavby je v podielovom spoluvlastnictve v zmysle ustanoveni Obcianskeho zakonnika (napr. D.,
M, K., K, X., J: Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, Komentéar, C.: C.H. H., Praha
XXXX, s. XXXX). Aj teda vychadzajuc z tej tézy, Ze povinnosti vlastnika bytu (medzi nimi aj povinnost
prispievat do fondu) vznikaju az vznikom bytu ako takého (§ 2 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z.z.),
potom do tohto okamihu je pravny rezim rozostavanej stavby s rozostavanymi bytmi nutné podriadit’
pod ustanovenia o podielovom spoluvlastnictve v zmysle Obcianskeho zakonnika. Ak sa za takéhoto
stavu vlastnici bududcich bytov (zatial eSte neskolaudovanych) dohodli, Ze vytvoria fond, z ktorého
budu uhradzat naklady na rozostavany predmet ich spoluvlastnictva, potom takuto dohodu mozno
podradit pod § 139 ods. 2 Obcdianskeho zakonnika, nakolko sa jedna o dohodu o hospodareni so
spolo&nou vecou. Hospodarenim so spolo&nou vecou sa rozumie aj udrzba, oprava, ako aj rozhodovanie
o tom, aké naklady budu pouzité na takuto spolo&nu vec, akym spésobom sa prostriedky na potrebné
investicie budu zhromazdovat, kto s nimi bude disponovat, kedy a ako budu prispevky jednotlivych
spoluvlastnikov na spoloénu vec uhradzané, kedy budu splatné. Ak sa teda vlastnici rozostavanych
bytov v rozostavanom bytovom dome dohodli, a to prijatim va&sinového rozhodnutia, na prispevkoch
za ucelom tvorby spolo&ného fondu, z ktorého sa budu hradit’ naklady spojené s existenciou spolo¢nej
veci, €i Uz jej opravou, udrzbou, modernizaciou, rekonstrukciou €i inou investiciou, potom takato dohoda
o tvorbe fondu a podmienkach jeho tvorby, vratane povinnosti prispievat do takto vytvoreného fondu,
je pre vsetkych podielovych spoluvlastnikov zavdzna. Sama zalovana vyjadrila vyslovne suhlas s
takymto postupom, ako aj vyskou jej prispevku, neprejavila v procese prijimania takéhoto rozhodnutia
Ziaden nesuhlas a povinnost uhrady takyto nakladov by Zalovanej plynula na zaklade spolo¢nej dohody
spoluvlastnikov. Ak Zalobca poukazoval na ust. § 489 OZ a z neho plynucu povinnost’ Zalovanej pinit,
potom sud uvadza, Ze ide o v8eobecné ustanovenie, ktoré demonstrativne vypocitava dovody, na
zaklade ktorych dochadza k vzniku zavazkovo-pravneho vztahu medzi veritelom a diznikom. Jeho
konkrétnym vyjadrenim je potom konstatovanie, Ze Zalovanej vznikla povinnost plnit na zaklade dohody,
zmluvy ( €l. IX bod 1, 2, &l. Xl bod 1,2 zmluvy o zriadeni spolo€enstva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov), resp. v kontexte skuto¢nosti uvedenych v odseku 17, na zaklade dohody spoluvlastnikov.

18. S poukazom na vSetky uvedené dévody sud Zalobe vyhovel a Zalovanej uloZil povinnost vyplyvajicu
zo zmluvy o vykone spradvy a zo zakona, teda uhradit nedoplatok na preddavkoch do fondu v
sume 563,75 eur, ktorého vySka bola preukazana listinnymi dékazmi predloZenymi Zalobcom (ro¢né
vyuctovanie za rok 2018) a ktorého vySku Zalovand ani v konani nenamietala ako z akéhokolvek dévodu
nespravne vycislenu.

19. KedZe sa Zalovana dostala do omeskania so zaplatenim penazného zavazku podfa § 517 ods. 2
Obcianskeho zakonnika, vzniklo Zalobcovi pravo poZadovat od Zalovanej ako diZznika popri plneni i irok
z omeskania. Zalovana sa dostala do omeskania s platenim dlhu diiom nasledujdcim po splatnosti dihu,
t.j do 30 dni od dorucenia vyuctovania, ktoré bolo Zalovanej preukazatelne doru€ené dria 03.06.2019.
Zalovana bola povinna dih uhradit do 03.07.2019 a ak tak neucinila od 04.07.2019 je v omeskani
s uhradou peflazného zavazku. K tomuto dfiu zakladnd urokové sadzba Eurdpskej centralnej banky
zvy$ena o 5 percentualnych bodov k tomu drfiu predstavovala 5,00 %. Uroky z omeskania tak boli
uplatnené v spravnej sadzbe od spravneho dria, a preto sud Zalobe aj v tejto Casti ako dévodnej vyhovel.

20. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP, podla ktorého sud prizna
strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci. Zalobca bol v konani pine Uspesny,
kedZe sud jeho Zalobe vyhovel v celom rozsahu, preto ma voci Zalovanej ako plne neuspesnej procesne;j
strane narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu, teda v rozsahu 100%. O vySke trov rozhodne
po pravoplatnosti rozsudku samostatnym uznesenim vy33i sudny uradnik v zmysle § 262 ods. 2 CSP.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dfia jeho doru€enia na Okresnom sude
Trendin.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania ( t.j. ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje a podpis) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa



napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel
domaha (odvolaci navrh).

Podla ustanovenia § 365 ods. 1 CSP odvolanie mozno odévodnit’ len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Podla ustanovenia § 366 CSP prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré
neboli uplatnené v konani pred sudom prvej in§tancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej indtancie.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podfa osobitného zakona (zakon &. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a
exekucénej €innosti v zneni neskorsich predpisov); ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti, navrh
na sudny vykon rozhodnutia.



