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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud PreSov sudkyrfiou Mgr. Alenou Pavelekovou v spore zalobcov: X. M.. Y. U.,, P..
XX XX XXXX, N. E. XX, XXX XX E., S. A. H., X. D.. G. U., P..: XX.XX.XXXX, N. E. XX, XXX XX E.,
v konani obaja pravne zastUpeni Advokatska kancelaria Fabian a Novosad s.r.o., ICO: 51 913 984,
so sidlom Masarykova €. 16, 080 01 PreSov, proti Zalovanym: Vlastnici bytov a nebytovych priestorov
bytového domu sup. €. 3857 vedeného Okresnym tradom PreSov - katastralnym odborom na LV ¢. 9391
pre k. U. PreSov, ktorych menny zoznam tvori prilohu &. 1, v konani zastupeni zakonnym zastupcom
SPRABYTKOMFORT, a.s. Volgogradska 88, 080 01 Presov, ICO: 31 718 523, o uréenie neplatnosti
pisomného hlasovania, takto

rozhodol:

I.  Vysledky pisomného hlasovania viastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu sup. €.
XXXX, zapisaného na O. C.. XXXX pre k.u. Pre$ov, na ulici E. P. X - XX v PreSove, ktoré sa uskuto&nilo v
dnioch od 06.10.2017 do 15.10.2017 a predmetom ktorého bolo znizenie prispevku do fondu prevadzky,
udrzby a oprav pre vlastnikov nebytovych priestorov tohto bytového domu, zrusuje.

. Ur&uje, ze pravidelny mesacény prispevok do fondu prevadzky, udrzby a oprav sa pre vlastnikov
nebytovych priestorov bytového domu sup. C.. XXXX, zapisaného na O. C.. XXXX pre k.u. Pre$ov, na
ulici E. P. X - XX v PreSove, znizuje na uroven 50 % vysky pravidelného mesacného prispevku do fondu
prevadzky, udrzby a oprav platného pre viastnikov bytov tohto bytového domu.

1. Zalobcovia maj U vogizalovanym narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 % trov konania,
o ktorych vyske rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

1. Zalobcovia Zalobou doru&enou tunajsiemu sudu diia 02.11.2017 sa domahali, aby sud rozhodol, Ze
vysledky pisomného hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu sup. &. XXXX,
zapisaného na O. C.. XXXX pre k. 0. Presov, na ulici E. P. X - XX v PreSove, ktoré sa uskutoé&nilo v
drfioch od 06.10.2017 do 15.10.2017 a predmetom ktorého bolo zniZenie prispevku do fondu prevadzky,
udrzby a oprav pre vlastnikov nebytovych priestorov tohto bytového domu, sa zrusuju.

2. Zaroven, aby sud urcil, ze pravidelny mesaény prispevok do fondu prevadzky, udrzba oprav sa pre
vlastnikov nebytovych priestorov bytového domu sup. & XXXX, zapisaného na LV &. XXXX pre k. 0.
PreSov, na ulici E. P. X - XX v PreSove, zniZuje na uroven 50 % vy3ky pravidelného mesacéného prispevku
do fondu prevadzky, udrzby a oprav platného pre vlastnikov bytov tohto bytového domu.

3. Svoju Zalobu oddvodnili tym, Ze ako prehlasovani vlastnici nebytovych priestorov v bytovom dome,
sa touto Zalobou domahaju ochrany svojich prav pred uznesenim spoloenstva vlastnikov bytov a



nebytovych priestorov bytového domu, ktoré predstavuje neprimerany (zjavne nespravodlivy) zasah do
tychto ich prav.

4. Uviedli, Ze Zalobkyfa v 1. rade je vylu€nou vlastnic¢kou nehnutelnosti nachadzajucej sa v okrese
PreSov, v obci PreSov, v k.u. PreSov, vedenej Okresnym uradom PreSov - katastralnym odborom na LV
€. XXXX, ako nebytovy priestor €. 1 - pr 1, nachadzajuci sa v stavbe sup. &. XXXX, postavenej na parcele
€. XXXX, vlastnicke pravo zapisané pod pol. Y. XX v celosti.

5. Obidvaja Zalobcovia su podielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti nachadzajucej sa v okrese Presov,
v obci PreSov, v k. U. PreSov, vedenej Okresnym uradom PreSov - katastralnym odborom na LV &. XXXX,
ako nebytovy priestor €. 1 - pr 2, nachadzajuci sa v stavbe sup. €. XXXX, postavenej na parcele registra
,C" parcelné &. XXXX, vlastnicke pravo zapisané pod pol. Y. XX N. Y. XXX J. 1. -M..

6. Uvedené nebytové priestory sa nachadzaju v bytovom dome na ul. E. P. C. J. X - XX v Pre$ove
(dalej len ,bytovy dom"). Spravu uvedeného bytového domu vykonava spravca, ktorym je obcvhodné
spoloénost SPRAVBYTKOMFORT, a.s. PreSov, so sidlom: Volgogradska 88, 080 01 PreSov, ICO: 31
718 523.

7. Uviedli, Ze Zalovani su podielovymi spoluvlastnikmi ostatnych bytov a nebytovych priestorov
predmetného bytového domu. Dfia 24.07.2017 sa uskutoénila schédza vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov uvedeného bytového domu, tato schédza sa konala v priestoroch Fakulty zdravotnickych
odborov PU, na S.. E. X v PreSove. Na tejto schddzi, okrem iného, vystupil Zalobca v 2. rade, ktory
predniesol svoj navrh na zniZenie vySky prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav pre nebytové
priestory predmetného bytového domu, a to na vySku 50 % vySky tohto poplatku pre vlastnikov bytov
predmetného bytového domu. Zalobca v 2. rade tento svoj navrh odévodnil ustanovenim § 10 ods. 1
zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov (dalej
len ,Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov®). V zapisnici zo schddze vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov je tento navrh uvedeny pod bodom €. 10.5 v &asti rézne. O tomto navrhu Zalobcu
v 2. rade bolo na schddzi vlastnikov hlasované s nasledujucim vysledkom: - za navrh hlasovalo 33
pritomnych; - proti navrhu hlasovali 2 pritomni; - nikto sa nezdrzal hlasovania; - spolu hlasovalo 35
pritomnych.

8. Navrh Zalobcu v 2. rade bol sice prijaty nadpolovi¢nou vac&Sinou pritomnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov hodinu po za&ati sch6dze, avSak vzhfadom na nizku u€ast vlastnikov na bytove;j
schodzi bolo rozhodnuté, Ze spravca k tomuto bodu pripravi pisomné hlasovanie. Pisomné hlasovanie o
uvedenej otazke sa uskutoCnilo v diioch od 06.10.2017 do 15.10.2017 od 15:00 hod. do 20:00 hod. Toto
pisomné hlasovanie sa uskutocnilo s otazkou: ,Suhlasite so znizenim tvorby do FPUaO pre nebytové
priestory vzdy o 50 % oproti FPUaO pre byty (v zmysle ustanoveni § 10 ods. 1 zdkona ¢&. 182/1993 Z.
z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov. V zmysle spominaného
ustanovenia su vlastnici domu povinni zohladnit’ mieru vyuzivania spolo&nych €asti domu a spoloénych
zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi vdome)? ..

9. Vysledky pisomného hlasovania boli zverejnené dfia 16.10.2017 a boli nasledujuce: - suhlasili: 4
- nesuhlasili: 79 - nehlasovali: 33 - spolu: 116. Navrh, o ktorom sa uskuto€nilo pisomné hlasovanie
teda nebol prijaty nadpolovi¢nou vacsinou vietkych vliastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome.

10. Zalobcovia maju za to, Ze vysledky tohto pisomného hlasovania a stanovisko ostatnych vlastnikov
bytov je v priamom rozpore s ustanovenim § 10 ods. 1 veta posledna zak. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov. Uvedené ustanovenie Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov totiz
vyslovne stanovuje, Ze ,pri uréeni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav su vlastnici bytov
a nebytovych priestorov povinni zohladnit mieru vyuzivania spolo€nych €asti domu a spolo&nych
zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi v dome .

11. Zalobcovia uviedli, Ze stasny stav, kedy vyska prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav
je rovnaka pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov predmetného bytového domu,
Zalobcovia povazuju za zjavne nespravodlivy. Podla su€asného stavu sa totiz vbbec nezohladriuje miera
vyuzivania spolo¢nych &asti a spolo¢nych zariadeni bytového domu vlastnikmi nebytovych priestorov.



VSetky nebytové priestory v predmetnom bytovom dome maju svoje samostatné vchody z verejnych
priestranstiev, a teda vlastnici nebytovych priestorov a ani ziadna in& osoba pri navstevach nebytovych
priestorov nevyuziva Ziadne spolo¢né priestory bytového domu, vytahy a ani iné spolo¢né technické
zariadenia bytového domu.

12. V tejto suvislosti Zalobcovia poukazali na skutocnost, Ze aj planovana rekonstrukcia predmetného
bytového domu (predbezny rozsah odsuhlaseny na schddzi vlastnikov diia 24.07.2017) sa len okrajovo
tyka nebytovych priestorov bytového domu. Planovana rekon$trukcia napr. nepocita zo zateplenim
obvodovych murov na prizemi bytového domu, kde sa nebytové priestory nachadzaju a zateplené maiju
byt len obvodové mury na vy3Sich nadzemnych podlaziach, kde sa nachadzaju vylu¢ne len bytové
jednotky.

13. Na strane druhej sa v8ak v ramci finan€nej analyzy uhrady nakladov na tuto rekonstrukciu pocita s
tym, Ze prispevok do fondu prevadzky, udrzby a oprav sa opatovne rovnako zvysi pre vSetkych vlastnikov
bytov a aj vlastnikov nebytovych priestorov. Ostatni vlastnici bytov predmetného bytového domu v8ak
uvedené skuto€nosti vibec neberu do Uvahy, a to ani napriek opakovanej snahe Zalobcov o vysvetlenie
vSetkych rozhodujucich okolnosti.

14. Zalobcovia predlozili LV &. XXXX pre k. U. PreSov, zapisnicu zo schddze vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov bytového domu na ulici E. P. X - XX v PreSove zo diia 24.07.2017, namietku k
z4pisnici zo schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu na ulici E. P. X - XX v
PreSove zo dna 04.08.2017, vysledky a vyhlasenie overovatelov pisomného hlasovania, prezentaciu
investi¢ného zameru pripravenu spravcom.

15. Sud vo veci konal so Zzalovanymi prostrednictvom ich zakonného zastupcu Podla § 9 ods. 7 zak. ¢.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zmysle ktorého spoloenstvo 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 ucéet vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome pred sudom a inym orgadnom verejnej moci; toto zastupovanie trva, ak
sa v konani pred sudom alebo inym organom verejnej moci nepreukaze rozpor zaujmov spolo€enstva
alebo spravcu so zaujmom zastupovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

16. Zalovani sa k Zalobe prostrednictvom zastupcu vyjadrili a uviedli, Ze pisomné hlasovanie o navrhu
Zalobcov na zniZenie platby do fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu pre nebytové priestory
0 50 % za 1 m2 podlahovej plochy nebytového priestoru v porovnani s bytmi sa realizovalo v dfoch
6.10. - 15.10.2017. Vysledok pisomného hlasovania bol zverejneny dfia 16.10.2017 v dome spdsobom
obvyklym. Na zaklade spocitanych hlasov za navrh hlasovali 4 vlastnici v dome z celkového poctu 116
vlastnikov, 79 vlastnikov bolo proti a 33 vlastnikov nehlasovalo. Navrh Zalobcov tak schvaleny nebol.
Potvrdil, Ze je pravdou tvrdenie Zalobcov, Ze vlastnici v dome su pri stanoveni vySky preddavku do
fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu povinni zohladnit' mieru vyuzivania spoloénych ¢asti
a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi v dome. Na druhej strane v8ak
z&kon nehovori o tom, Ze sa tak ma konat automaticky a vZdy sa vyzaduje rozhodnutie vlastnikov vdome
formou hlasovania. V su€asnej dobe plati, Ze vSetci vlastnici v dome platia rovnaku vysku prispevku do
fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu na 1 m2 podlahovej plochy bytu, alebo nebytového
priestoru v dome. Pisomné hlasovanie prebehlo v sulade s platnou pravnou Upravou a hlasoval len ten,
kto hlasovat mal, teda vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome (tomto smere sud poukazuje
na to, Ze €o sa tyka formy pisomného hlasovania toto Zalobcovia ani nenamietali preto sa sud tymito
skuto€nostami ani nezaoberal). Poukazal na to, Ze rozhodnutie o investi€nom zamere patri vlastnikom
v dome a proti nemu je mozné zo strany prehlasovaného vlastnika podat Zalobu na prisluSnom sude.
Pokial tak Zalobcovia neurobili v zakonnej lehote, plati rozhodnutie vlastnikov v dome. Bol toho nazoru,
Ze nie je mozné rozhodnutim sudu ur€it, aka ma byt vySka prispevku do fondu prevadzky, udrzby a
oprav bytového domu, preto navrhol Zalobu zamietnut.

17. Podanim doru€enym sudu dfia 04.04.2018 Zalobcovia uviedli, Ze v celom rozsahu zotrvavaju na
vSetkych svojich tvrdeniach a stanoviskach prezentovanych v ich navrhu na zaéatie sudneho konania zo
dria 31.10.2017. Co sa tyka stanoviska zastupcu Zalovanych, poukéazali na to, Ze v zmysle platnej pravne;
upravy ustanovenie § 10 ods. 1 poslednej vety zédkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
nezaklada len moznost, ale priamo vlastnikom bytov a nebytovych priestorov uklada povinnost zohfadnit



mieru vyuzivania spolo¢nych Casti a spoloénych zariadeni bytového domu vlastnikmi nebytovych
priestorov. Citované ustanovenie, tak predstavuje vynimku z pravidla, podla ktorého je fond prevadzky,
udrzby a oprav bytového domu tvoreny prispevkami, ktorych vyska je u¢ena pomerne podfa velkosti
podielu na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach pripadajuceho na konkrétny byt/nebytovy
priestor, resp. podfa podlahovej plochy konkrétneho bytu/nebytového priestoru. Sucasny stav v
predmetnom bytovom dome je v8ak taky, Ze vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v danom
bytovom dome su povinni platit rovnaku sadzbu prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav za
kazdy 1 m2 podlahovej plochy prislusného bytu/nebytového priestoru. Zalobcovia vyuZili svoje pravo
a na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dia 24.07.2017 navrhli hlasovanie o otazke
znizenia prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav pre nebytové priestory v dotknutom bytovom
dome. Tymto navrhom Zalobcovia mali v imysle zosuladit stav vysky prispevkov do fondu prevadzky,
udrzby a oprav s platnou pravnou upravou. Tento navrh bol sice schvaleny nadpoloviénou vaésinou
pritomnych vlastnikov hodinu po za¢ati schédze, avSak vzhfadom na nizky pocet pritomnych vlastnikov
bolo rozhodnuté, Ze k tejto otdzke sa pripravi pisomné hlasovanie. Vysledkom nasledujiuceho pisomného
hlasovania v3ak bolo, Ze navrh Zzalobcov na zniZenie prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav pre
nebytové priestory v ramci predmetného bytového nebol schvaleny. V dotknutom bytovom dome takto
pretrvava stav, ktory je v priamom rozpore s platnou pravnou Upravou, pri¢om v suvislosti s uvedenymi
navrhmi Zzalobcov neprebehla ani Ziadna diskusia, resp. Zalobcovi ani nepoznaju konkrétne stanoviska
ostatnych vlastnikov v danom bytovom dome. Vzhladom na uvedené skuto€nosti maju Zalobcovia za
to, Ze vysledky daného pisomného hlasovania su v rozpore s platnou pravnou Upravou, konkrétne s
ustanovenim § 10 ods. 1 posledna veta Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, a teda
predmetné pisomné hlasovanie je neplatné. Uviedli, Ze vSetky nebytové priestory predmetného bytového
domu maju samostatné vchody z verejného priestranstva, ¢im sa v celom rozsahu eliminuje vyuzivanie
spolo¢nych priestorov vlastnikmi tychto nebytovych priestorov, nevyuZivaju ani vytahy instalované v
predmetnom bytovom dome, nakolko vSetky nebytové priestory sa nachadzaju na prizemi bytového
domu. V rovnakom rozsahu ako vlastnici bytov sa ale podiefaju na Uhrade nakladov na upratovanie,
udrzbu, osvetlenie a vykurovanie spoloénych priestorov bytového domu a rovnako, tak aj na uhrade
nakladov na prevadzku, udrzbu, revizie a opravy vytahov daného bytového domu. Vlastnici nebytovych
priestorov znéd3aju tieto naklady aj napriek tomu, Ze v suvislosti s tymito Uhradami neobdrZia Ziadne
protiplnenie. Poukazali na to, Ze v ramci zamysfaného investi€ného zameru na obnovu bytového domu
bol na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dfia 24.07.2017 odsuhlaseny koneény rozsah
investiéného zameru v nasledujucom zneni: - komplexné zateplenie bytového domu podla navrhu
projektanta; - obnova strechy (vchod €. 5,6,10,14); - sanacia balkénov; - sanacia teras na 5. NP (vchod
¢€. 7,8); - vymena stupacich rozvodov a leZatych rozvodov (voda, kanal, plyn); - vymena rozvodov ELI v
spolo&nych priestoroch; - vyspravky a mafby v spolo€nych priestoroch (schodisko, suterén); - vymena
okien v spolo¢nych priestoroch; - uzatvorenie podchodu pod vchodom €. 10; - strieSky nad vstupy do
BD a balkény na vrchnom poschodi; - vymena 2 ks vytahov (vchod &. 7,8). Podla projektu komplexného
zateplenia bytového domu sa vSak zateplenie netyka prizemia bytového domu, kde sa nachadzaju
vSetky nebytové priestory, ale zateplenie zatepfovacim systémom na baze mineralnej viny o hrabke
160 mm sa zacat az na prvom nadzemnom podlazi. V prezentacii investicného zameru na schédzi
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov spravca bytového domu prezentoval ako jeden z dévodov
obnovy bytového domu Usporu energie, avSak jedna sa iba o Uspory na strane vlastnikov bytov, nakofko
nebytové priestory v prezentovanom zamere zatepleniu nepodliehaju. Z uvedeného vyplyva, Ze k Ziadne;j
uspore na strane vlastnikov nebytovych priestorov nedéjde. Naopak sa naklady vlastnikov nebytovych
priestorov na teplo eSte dokonca zvysSia, a to v dosledku vysSich tepelnych strat oproti ostatnym bytovym
priestorom bytového domu, ktorych sa zateplenie dotyka.

18. Zalobcovia poukazali na to, Ze vlastnici nebytovych priestorov st zo strany vlastnikov bytov a spravcu
predmetného bytového domu dlhodobo ignorovani a vSetky navrhy vlastnikov nebytovych priestorov su
opakovane odmietané, resp. v pripade hlasovania o nich boli opakovane prehlasované.

19. Zalobcovia poukézali aj na znenie dévodovej spravy k zakonu &. 205/2014 Z. z., 3 ktorym bol
novelizovany Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, kde v bode 4 osobitnej Casti je vyslovne
uvedené nasledujuce : , Na zdklade poznatkov z praxe sa novo ustanovuje spdsob tvorby fondu
prevadzky, udrzba a oprav domu v pripadoch, ked s bytom alebo nebytovym priestorom je spojené
uzivanie len uréitych spolo¢nych ¢asti domu alebo spolo&nych zariadeni domu. Tvorba fondu prevadzky,
udrzby a oprav je upravena inak v tych pripadoch, kedy vlastnici nebytovych priestorov neuzivaju
spoloéné zariadenia domu a ani vSetky spolo¢né Casti domu, teda nemaju osoh z ich opravy alebo



rekon$trukcie. Prax ukdzala, Ze napr. v domoch sa nezatepfuju garaze alebo nebytové priestory v
prizemi, aj ked ich vlastnici sa preddavkami do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu podieflajua na
financovani zateplenia celého domu, ako aj na splacani uveru. Navrhovana uprava ma umoznit, aby
boli pri tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav zohladnené Specifika niektorych domov a obmedzené
uzivanie spolo¢nych priestorov vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi pri zachovani principu velkosti
spoluvlastnickeho podielu. Vlastnikom nebytovych priestorov alebo garazi bude umoznené podielat sa
na tvorbe fondu inou vy8kou preddavku, nez vliastnikom bytov, ktora vSak taktieZ bude vychadzat z
velkosti podlahovej plochy nebytového priestoru alebo garaze.*

20. V tejto suvislosti prave Zalobcami navrhované znizenie prispevku do fondu prevadzky, udrzby
a oprav, by predstavovalo podla nazoru Zalobcov primerani kompenzaciu jednak za nevyuzivanie
spolo¢nych priestorov a spolo€nych zariadeni bytového domu, ako aj za minimalny dopad zamyslanej
obnovy bytového domu na nebytové priestory nachadzajuce sa v tomto bytovom dome.

21. Co sa tyka stanoviska zastupcu Zalovanych, Ze podla jeho nazoru nie je mozné rozhodnutim
sudu urcit, aka ma byt vyska prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu, tak v
tejto suvislosti Zalobcovia poukazali na zakladné principy zakona &. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy
poriadok, kde z ustanovenia Cl . 1 vyplyva tzv. zasada priorizacie sudu, podla ktorej ,spory vyplyvajlce
z ohrozenia alebo porusenia subjektivnych prav prejednava a rozhoduje nezavisly a nestranny sud, ak
taka pravomoc nie je zakonom zverena inému organu®.

22. Zalobcovia poukazali najma na tu skutognost, Ze predloZenim svojho navrhu na hlasovanie schédze
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov uz vy&erpali vSetky svoje moznosti na dosiahnutie napravy
hore uvedeného nezakonného stavu, ktory pretrvava aj v su€asnosti.

23. Aktualna jednotna vyska prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav nezohfadriuje mieru uzivania
spolognych &asti a spoloénych zariadeni bytového domu vlastnikmi nebytovych priestorov. Zalobcovia
v tejto suvislosti mali za to, Ze tymto je dany aj ich naliehavy pravny zaujem na uréeni zniZzenej vySky
prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav vztahujuci sa na nebytové priestory dotknutého bytového
domu. Ziadny iny organ totiz vzhladom na hore uvedené skutognosti o tejto otazke nemédze rozhodnut a
odstranit’ tak poruSenie subjektivnych prav Zalobcov, ako aj ostatnych vlastnikov nebytovych priestorov
daného bytového domu.

24. Zalovani sa vyjadrili a uviedli, Ze nadalej zotrvavaji na pisomnom vyjadreni k Zalobe zo dfia
26.2.2018.

25. Nasledne sud vo veci rozhodol rozsudkom €. k. 12C/39/2017-97 zo dfia 11.12.2018 a to tak, Ze zrusil
vysledky pisomného hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ktoré sa uskutocnilo v diioch
06.10.2017 do 15.10.2017 a urcil vySku pravidelného mesaéného prispevku do fondu prevadzky, udrzby
a oprav pre vlastnikov nebytovych priestorov dotknutého bytového domu na urover 50 % pravidelného
mesacného prispevku.

26. Proti tomuto rozsudku podali odvolanie zalovani prostrednictvom zakonného zastupcu, pri€om
Krajsky sud PreSov prislusny pre rozhodnutie o odvolani vzhfadom na v€as podané odvolanie dospel
k zaveru, Ze odvolanie Zalovanych je dévodné.

27. K odvolacej namietke Zalovanych, Ze sud nie je opravneny rozhodnut o vyske prispevku do fondu
prevadzky, udrzby a oprav a namietke, Ze nie je mozné sudnou cestou Ziadat zruSenie slobodného
rozhodnutia vlastnikov bytového domu odvolaci sid poukazal na nalez Ustavného sidu Slovenske;
republiky zo dfia 03.07.2013 spisovej znacky PL. US 110/2011-40.

28. Nasledne odvolaci sud uviedol, Ze Zalovany vo svojom odvolani namietali vyrok sudu o zruSeni
pisomného hlasovania pri¢om z odévodnenia napadnutého rozsudku vyplyvalo, Ze sud prvého instancie
neuviedol dévody, pre ktoré zruSil vysledky pisomného hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov a nebolo mozné zistit pravny zaver sudu, €i pisomné hlasovanie prebehlo v sulade so
zakonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov alebo nie €i, tiez skuto&nost’ €i vlastnici nebytovych
priestorov boli prehlasovani a i to ma za nasledok neplatnost’ hlasovania. Sud prvej instancie nedal
odpoved, pre€o bolo potrebné pisomné hlasovanie zruSit. Z odévodnenia rozhodnutia nevyplynulo



aké dbkazy s tym suvisiace vykonal a hodnotil a preto odvolaci sud nemohol dat odpoved na odvolaciu
namietku Zalovanych vo vztahu k prvému vyroku, pretoZze sam nepoznal na zaklade akych dékazov a
uvah dospel k zaveru o potrebe vyhoviet tomuto naroku. Vo vztahu k vyroku Il. napadnutého uznesenia
odvolaci sud uviedol, Ze nie je mozné zistit, ktoré skutonosti, dékazy povazoval sud prvej intancie
za rozhodujuce a ktoré nie. Odkaz len na citdciu zakona bez vysvetlenia Uvah sudu, ktoré ho viedli
k rozhodnutiu nepovazoval za postacujuce a uviedol, Ze takéto rozhodnutie je nepreskimatelné dalej
odvolaci sud poukazal na ustanovenie § 220 CSP a na to, Ze Struktura odévodnenia rozhodnutia je v
priamej spojitosti so zakladnym pravom na stdnu ochranu podfa &lanku 46 ods. 1 Ustavy slovenskej
republiky. Vzhfadom na vy$Sie uvedené odvolaci sud rozhodol tak, Zze zrusil rozsudok a vratil vec sudu
prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie, nakolko nedostatoéne odévodnené rozhodnutie
bolo potrebné hodnotit ako nespravny procesny postup sudu, ktorym bolo znemoznené Zalobcovi, aby
uskutoCnil jemu patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces.

29. Odvolaci sud sucasne uloZil sudu prvej indtancie po vrateni veci vysporiadat sa so vSetkymi
tvrdeniami a dékazmi predloZzenymi ucastnikmi priebehu konania, vykonat potrebné dokazovanie a
nasledne ustdlit vo svojom rozhodnuti taky pravny zaver, ktory bude preskumatelny najma tie tych
otazkach, ktoré boli zjavne sporné medzi u€astnikmi po€as konania a poukazal na to, Ze z odévodnenia
rozhodnutia musia byt zjavné Gvahy, ktorymi sa sud riadil pri rozhodovani o tom, ktorom naroku zmysle
ustanovenia ¢l. 15 a § 191 CSP. Nasledne vo veci rozhodnut tak, aby rozhodnutim nedoslo k poruseniu
prava na spravodlivy proces tym, Ze svoje rozhodnutie dostatoéne odévodnil a su€asne poukazal na
to, Ze prvoindtanény sud je viazany prdvnym nazorom odvolacieho sudu a v novom rozhodnuti ma
rozhodnut’ aj o trovach odvolacieho konania.

30. Sud prvej instancie nasledne vyty€il novy termin pojednavania, ktory bol doruéeny pravnemu
z&stupcovi Zalobcov diia 20.04.2020 a zakonnému zastupcovi Zalovanych dfia 22.04.2020 pojednavanie
sa uskutoCnilo dfia 29.05.2020. Zakonny zastupca Zalovanych sa pojednavania vo veci samej
nezucastnil, svoju neuc€ast na nom neospravedinil, hoci doru€enie predvolania mal riadne a v&as
vykazané 22.04.2020. Preto sud pojednaval a rozhodol vo veci podla § 180 CSP v jeho nepritomnosti,
pricom prihliadol na obsah spisu a dosial vykonané dbékazy.

31. Vychadzajuc z platnej pravnej upravy civilného sudneho konania sa sporové veci na sudoch
prejednavaju v zmysle zasady prejednacej a zasady kontradiktérnosti. Dokazovanie vykonal sud v
zmysle navrhov procesnych stran. Sud vykonal vo veci dokazovanie listinami tvoriacimi obsah sudneho
spisu a predloZzenymi v konani oboma stranami sporu, oboznamenim sa s obsahom celého sudneho
spisu v tejto veci ako aj vysluchom Zalobcu 2/ ako aj jednej zo Zzalovanych. DalSie dokazy sid nevykonal,
strany sporu dalSie dbkazy v konani neziadali vykonat.

32. Podla ¢l. 8 zak. ¢. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej uz len CSP) - Strany sporu su
povinné oznadit skutkové tvrdenia dblezité pre rozhodnutie vo veci a podopriet svoje tvrdenia dékazmi,
a to v sulade s principom hospodarnosti a podla pokynov sudu.

33. Podla ¢&l. 15 ods. 1, 2 CSP: Dékazy a tvrdvenia stran sporu hodnoti sud podla svojej Uvahy v sulade
s principmi, na ktorych spociva tento zakon. Ziaden dékaz nema predpisanu zakonnu silu.

34. Podla § 191 ods. 1, 2 CSP: Dbkazy sud hodnoti podla svojej ivahy, a to kazdy dbkaz jednotlivo a
vSetky dékazy v ich vzajomnej suvislosti; pritom starostlivo prihliada na vSetko, o vySlo po€as konania
najavo.

35. Vierohodnost kazdého vykonaného dékazu mdze byt spochybnend, ak zakon neustanovuje inak.

36. Podla § 186 ods. 2 veta prva CSP: Sud vychadza zo zhodnych tvrdeni stran, ak neexistuje dévodna
pochybnost o ich pravdivosti.

37. Podla § 150 ods. 1 CSP: Strany maju povinnost pravdivo a uplne uvadzat podstatné a rozhodujuce
skutkové tvrdenia tykajuce sa sporu.



38. Podla § 151 ods. 1, 2 CSP - Skutkové tvrdenia strany, ktoré protistrana vyslovne nepoprela, sa
povazuju za nesporné. Ak strana poprie skutkové tvrdenia, ktoré sa tykaju jej konania alebo vnimania,
uvedie vlastné tvrdenia o predmetnych skutkovych okolnostiach, inak je popretie neucinné.

39. Z listu vlastnictva &. XXXX okres Presov, obec Predov, k.u. PreSov, na ktorom je zapisany bytovy
dom sup. €. XXXX mal sud zistené, Zze Zalobcovia su zapisany podielovy spoluvlastnici nehnutefnosti
nebytového priestoru €. 1 - pr 2, nachadzajuci sa v stavbe sup. €. XXXX, postavenej na parcele registra
,C" parcelné &. XXXX, vlastnicke pravo zapisané pod pol. Y. XX N. Y. XXX J. 1. -M..

40. Uvedené nebytové priestory sa nachadzaju v bytovom dome na ul. E. P. C. J. X - XX v Pre$ove
(dalej len ,bytovy dom®). Spravu uvedeného bytového domu vykonava spravca, ktorym je obchodna
spolognost SPRAVBYTKOMFORT, a.s. Presov, so sidlom: Volgogradska 88, 080 01 Presov, ICO: 31
718 523.

41. Uvedené skutoCnosti neboli sporné. Sporné neboli ani skuto€nosti uvadzané Zalobcami, ¢o sa
tyka pisomného hlasovania uvedené v bode 7. tohto rozsudku (napriek tomu v tomto smere Zalovany
odvolanie formuloval k formalnym nalezitostiam pisomného hlasovania).

42. Zo z4pisnice zo schbédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu na ulici E. P.. X
- XX v PreSove konanej dfia 20.07.2017 o 17.00 hod. na Fakulte zdravotnickych odborov, Partizanska
€. 1, PreSov mal sud zistené, Ze v programe bolo okrem iného v bode 10. 5 prerokovanie poziadavky
Zalobcu 2. rade o zniZenie tvorby do fondu prevadzky, udrzby a oprav pre nebytové priestory v zmysle
ustanoveni § 10 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Kde Zalobca v 2. rade
navrhol vysku tvorby na m2 tak, aby bola pre nebytové priestory o 50 % nizSia ako tvorba do fondu na
m2 pre byty podla predajov hlasovania bol poc€et hlasujucich za predloZzeny navrh 33 a pocet proti bol 2
pocet hlasujucich bolo 35 v zavere bolo konstatované, Ze vzhfadom nizku u&ast’ vlastnikov na domove;j
schbdzi k tomuto bodu spravca pripravy pisomné hlasovanie.

43. Podla vysledkov a vyhlasenia overovatelov pisomného hlasovania (&.l.sp. 38 ) zo dfia 16. 10. 2017,
dna 29. 9. 2017 bolo vyvesené oznamenie o pisomnom hlasovani, ktoré sa uskutoCnilo v dfioch od 6.
10. 2017 do 15. 10. 2017 od 15.00 hod. do 20.00 hod. k bodom programu na hlasovacich listkoch,
ktoré mali k dispozicii vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome pocet bytov 112,
pocet nebytovych priestorov 4. Na otazku, &i suhlasia so znizenim tvorby do fondu prevadzky, udrzby a
oprav pre nebytové priestory vZdy o 50 % oproti tvorbe fondu prevadzky, udrZzby a oprav pre byty vyjadrili
pisomny suhlas 4 hlasy, nesuhlasilo 79 hlasov a nehlasovalo 33 hlasov. V zavere bolo konstatované, Ze
navrh nebol prijaty nadpoloviénou vaésinou vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

44. Vo veci bol vypoc€uty Zalobca 2./, ktory poukazal na pisomné vyjadrenia a upozornil najma na
projekt renovacie a zateplenia predmetného bytového domu, Ze tento obchadza nebytové priestory.
Cela renovacia ma sa tykat' len bytovych priestorov. Uviedol, Ze sa pokusili komunikovat s ostatnymi
vlastnikmi bytového domu a upozorfiovali ich na vzniknutu situaciu. Bolo oponované tym, Ze pri
nadchéadzajlicej renovécii sa mieni &erpat z prostriedkov SFRB a preto ich navrhy neprichadzaju z
tychto dévodov do uvahy. Nasledne sa v3ak situacia zmenila, nakolko ide o €erpanie na tuto renovaciu
z komerc¢nej banky. Napriek tomu, ich pozZiadavky vo vztahu k ostatnym vlastnikom bytového domu
zostali nevypoé&uté, neakceptované. V podstate sa dostali do situacie, Ze sa ma zdvojnasobit' prispevok
do Fondu oprav bytového domu. Na druhej strane, oni ako vlastnici nebytovych priestorov, vzhladom na
projekt rekonstrukcie nem6zu ocakavat za to kompenzéacie a ani zo strany zastupcov vlastnikov bytov
im takéhoto prisfuby neboli prednesené. Ide potom o nerovnovahu toho, Ze musia prispievat do Fondu
oprav a podielat sa na rekonstrukcii celého bytového domu, na druhej strane nemozno vo vztahu k ich
priestorom Ziadne kompenzécie z toho ogakavat. Dal$i pohlad je ten, Ze zastupcovia vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov celého bytového domu by mali zastupovat aj ich. Na druhej strane dochadza ku
kolizii ich zaujmov a neakceptuju ich ako rovnopravnych vlastnikov. Prispevok po navySeni je teraz
140 EUR, aby to bolo 70 EUR mesacne.

45. Vo veci bola vypoduta Zalovana N. S., a sti¢asne vlastnitka nebytovych priestorov v predmetnom
bytovom dome. Uviedla, Ze suhlasi so Zalobou. Poukazala na svoje skusenosti vo vztahu k nebytovym
priestorom, kde vlastnici bytov su nespravodlivi. V danom pripade sa nevedia s nimi dohodnut, viastnici
bytov neakceptuju ich poziadavky aj ked prispievaju rovnakou mierou, ¢o sa tyka fondu prevadzky,



udrzby a oprav. Uviedla, Ze sa pokusSali, aby boli vymenené dvere a okna aj na nebytovych priestoroch
a rovnako hradené z fondu oprav. Uvedené neschvalili, nasledne davali podnet na osamostatnenie sa
vykurovania. Chceli vykurovat elektrikou, ani tato otdzka zo strany vlastnikov bytov nebola priechodna.

46. Zalobcovia po vyjadrenom pravnom zavere odvolacieho stdu vo veci uviedli, Ze sa s nim stotoZfiuju
pokial poukazal na rozhodnutie Ustavného sidu (zo dria 03.07.2013 sp. zn. PL. US/110/2011-40),

a tym dal odpoved na to, Ze tento Zalobcami navrhovany spdsob Upravy spornych bodov, aby bol na
rozhodnuti sudu. Vo vztahu k daldej otazke, vo vztahu k uvedenej argumentacii sudu druhej inStancie
uvedenej v bode 22., kde uviedol, Ze sud prvej inStancie nedal odpoved preco bolo potrebné pisomné
hlasovanie zrusit, Zalobcovia doplnili argumentaciu v tom, Ze po formalnej stranke spésob hlasovania
Zalobcovia, ako taky nenamietali. Mali vSak za to, Ze vysledok pisomného hlasovania nere$pektovalo
ustanovenie § 10 ods. 1 posledna veta Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ktoré znie:
.2€ pri uréeni preddavkov do Fondu prevadzky, udrzby oprav su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome povinni zvlast povinni zohladnit mieru vyuzZivania spolo€nych €asti domu a spolo&nych zariadeni
domu vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi vdome.“ Vysledky pisomného hlasovania boli v priamom
rozpore s citovanym ustanovenim zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a teda na zaklade
toho, kedZe vola vlastnikov nebytovych priestorov nebola ostatnymi vlastnikmi bytov v tomto konkrétnom
pripade reSpektovana s ohladom na judikaturu a predchadzajuce rozhodnutia sa obratili na sud, na
rozhodnutie o tejto spornej otdzke. Na zaklade toho mali za to, Ze tento aktualny stav, ktory tu bez
Upravy sudu je, vytvara neopravneny zasah do vlastnickych prav a nebytovych priestorov, pricom v
tejto suvislosti poukazali aj na vSeobecnu upravu Obc&ianskeho zakonnika o ochrane prav mensinovych
vlastnikov nehnutelnosti. Poukazali na to, Ze pri takomto stave sa Zalobcovia ako vlastnici nebytovych
priestorov podielaju na uhradach udrzby, upracovania spolo¢nych priestorov vytahov, vykurovania
tychto spolo€nych priestorov, €asti zariadeni a Easti bytového domu, pricom tieto vébec nevyuZzivaju.

47. Co sa tyka dal$ej otazky, ktori namietali, pokial ide o zamyslanu rekonstrukciu a Gpravu bytového
domu v su€asnosti uz realizovandu, tato vébec Ziadnym spdsobom sa nedotyka vlastnikov nebytovych
priestorov. Nasledne ohfadom tejto rekon$trukcie odkazali na predchadzajuce vyjadrenia. Doplnili
v3ak, Ze rekonstrukcia bytového domu, podla prezentacie zakonného zastupcu vlastnikov bytov ma
prvy ciel a to Uspora energii na vykurovanie jednotlivych bytov v tomto bytovom dome. Avsak vo
vztahu k tomu, komplexné zateplenie bytového domu, podla tejto prezentacie je realizované az od
prvého nadzemného podlaZzia. Teda sa netyka prizemia a suterénu tohto bytového domu, kde sa
prave nachadzaju priestory, ktoré su vo vlastnictve Zalobcov, ako vlastnikov nebytovych priestorov.
Podla investicného zameru prezentovaného zakonnym zastupcom vlastnikov bytov dha 20.07.2017,
jediny zasah, ktory sa tyka nebytovych priestorov, je oSetrenie a doplnenie chybajuceho travertinového
obkladu, ktory vSak so zateplenim nema ni¢ spolo¢né. PriCom odsuhlasenie investi€ného zameru v
bode 8.1 uvadza: komplexné zateplenie bytového domu, obnova strachy, sanacia balkénov a teras
na 5. poschodi, vymena stupacich rozvodov, vymene rozvodov elektrickej inStalacie v spoloénych
priestoroch, vyspravky a malby v spoloénych priestoroch, vymena okien v spolo€nych priestoroch,
uzatvorenie podchodu pod vchodom &. 10, strieSky nad vstupmi do bytového domu a balkény na
vrchnom poschodi, vymena dvoch kusov vytahov a viac ostatné ni¢. Tento schvaleny investi¢ny zamer
je sucast'ou projektovej dokumentacie, ktorym bolo vykonané uz dokazovanie a preto dérazne opatovne
poukazali na to, Ze rozsah rekonstrukcie bytového domu sa vobec nedotyka vlastnikov nebytovych
priestorov. Pokial ide o obnovy strechy, niektoré strechy jednotlivi vlastnici bytov jednotlivych bytovych
vchodov uZ samostatne zrealizovali, opravy tychto striech sa nebudu v suvislosti s vy838ie uvedenym
investiénym planom realizovat’ a vlastnici nebytovych priestorov - Zalobcovia, sa teda tiez uz podielali
prave na oprave strechy, tychto bytovych vchodov. Prave nebytové priestory Zalobcov sa nachadzaju
pod vchodom &. 9 tohto bytového domu a tento vchod uz realizoval opravu strechy. Vyplyva to aj z
rozsahu tohto investi€ného planu. Pokial ide o druhy argument Zalovanej strany, Ze zniZenie platieb do
fondu zo strany Zalobcov, by ohrozilo financovanie investi€ného zameru, poukazali na to, Ze zo spravy
o Cinnosti spravcu bytového domu za rok 2019 vyplyva, Ze predpisana tvorba spolu za rok 2019 fondu
oprav je 71.741,48 EUR. Cerpanie za rok 2019 bolo 97.938,86 EUR a naklady uhrad boli 72.091,30
EUR. Pokial ide o podrobny prehlad €erpania, tu na to, ze k 23.12.2019 bola splatka averu 58.620,-
EUR, &o predstavuje viac ako 50 % celkového €erpania fondu. Preto navrhli Upravu prispevku do fondu
oprav na sumu 50 %. Pokial ide o argument Zalovanej strany, Ze toto zniZzenie uhrad, by v danom
pripade ohrozilo splacanie uveru, ktory bol ¢erpany na rekonstrukciu bytového domu, tu tiez poukéazali
na to spracovanu tabulku (€.l. sp. 146) z ktorej vyplyva, Ze v pripade Upravy by vypadok v roku 2018
bol 3,48 %, teda ide o minimalnu &iastku. Pokial ide o predpis, tu Zalobcovia poukazali, ze do Fondu



oprav podla aktualneho predpisu je Zalobkyfia 1/ povinna uhradzat sumu 51 EUR, €o predstavuje sumu
612 EUR ro¢ne. Nasledne, pri 50 % uhrade, by to bola sume 306 EUR ro¢ne. Z toho dévodu, pokial ide
0 60 m2 plochy nebytovych priestorov pre Zalobkyriu 1/ mali za to, Ze nejde o taku vysoku sumu a pri
celkovom vyc¢isleni to predstavuje 3,5 % ro¢ne.

48. Zalobcovia dalej upozornili na to, Ze spravca v odpovedi na vyzvu Zalobkyne 1/ zo dfia 05.09.2017
informoval, Ze jednotny prispevok do fondu oprav pre byt je vypoc€itany s tym, Ze pocital s maximalnym
uverom vo vyske 1.200.000 EUR, kde vychadzala mesacna splatka uveru 4.085 EUR spolu s mesacnou
rezervnou na bezny chod a prevadzku bytového domu vo vyske 1.369 % = 5.454 EUR a preto bolo
konstatované, Ze pri mesacénej tvorbe, potrebnej na splatky Uveru ale aj s touto mesacnou rezervou
bolo potrebné pri podlahovej ploche bytov a nebytovych priestorov 7031,49 m2 do fondu oprav na 1m2
prispevok 0,78 EUR.

49. Napokon bol schvéleny 0,85 EUR za 1 m2, teda v danom pripade uZ bola pripoc&itana aj mesacna
rezerva na bezny chod a prevadzku bytového domu. Z tohto dévodu mali za to, Ze pokial je tvrdené zo
strany zalovaného, Ze by doslo k ohrozeniu mesacnej splatky uveru tym, ze by doslo k zniZeniu, ako je
to pozadované v Zalobnom navrhu, nijako by toto neohrozilo, tak ako to tvrdi Zzalovany, tieto mesaéné
splatky uveru.

50. Na druhej strane, pokial ide o jeden argument, ktory sice zalovana strana nepouZzila, ale mohla by,
a to, Ze by bola narudena rovnost vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v tomto danom bytovom
dome, poukazali na dalSie odseky tejto odpovede zo diia 05.09.2017 a to na, Ze prispevok Fondu oprav
pre vchody 5,6,10 a 14, ktory bude v ramci rekonstrukcie bytového domu, kde sa bude realizovat' aj
rekons$trukcia strechy nebude iny, spravca konstatoval, avSak na druhej strane uviedol, Ze nasledne
tento vydaj na tieto vchody bude iny a rezerva za uvedené vchody pri analytickom sledovani bude u
tychto vchodoch niZ8ia. To sa tyka aj nasledujuceho odseku, ¢o sa tyka vymeny vytahov pre vchody 7 a 8.
Z toho teda mali za to, Ze v danom pripade, pokial by iSlo nejaku nerovnost, teda argument nerovnosti,
alebo akéhosi zvyseného vydavku, resp. potom nasledne urditej kompenzacie, tymto poukazali na to,
Ze spravca bytového domu ma mechanizmy, akym inym spdsobom, pri analytickom sledovani méze
zohladnit' tieto skuto&nosti. Vzhladom na to, mali za to, Ze Zalujuca strana vSetky argumenty Zalovanej
strany vyvratila a naopak potvrdila potrebu upravy, tak ako sa domaha v druhom vyroku uhrad do fondu
oprav. Navrhli, teda opatovne v celom rozsahu vyhoviet.

51. Sud vo veci vykonal dokazovanie aj sprievodnou spravou k obnove bytového domu E. P. X-
XX (prilohova obalka), kde je uvedeny stavebnik a investor vlastnici bytov a nebytovych priestorov
bytového domu E.A. X-XX, Predov kde je uvedené, Ze na zaklade poziadaviek stavebnika a zastupcov
vlastnikov bytov sa v projektovej dokumentacie rieSi komplexné zateplenie bytového domu (obvodovy
plast, stropu suterénu, podkrovie, obnova strechy, sanacia balkénov, vymena stupacich rozvodov a
leZzatych rozvodov voda, kanal, plyn, vymena rozvodov ELI spolo€nych priestorov, vyspravku a mafby v
spolo&nych priestoroch, schodisko, suterén, vymena okien v spolo€nych priestoroch, strieSky nad vstupy
do bytového domu a balkény na vrchnom poschodi.

52. Sud vo veci doplnil dokazovanie aj spravou o &innosti spravcu tykajucej sa domu za rok 2019
v zmysle ktorej bol podiato€ny stav k 01.01.2019 - 39 383,90 EUR, a koneény stav k 31.12.2019 -
13.186,52 EU, predpisana tvorba spolu za rok 2019 - 71.741,48 EUR a Cerpanie spolu za rok 2019 -
97-938,86 EUR, skutoCné uhrady za rok 2019 - 72.091,30 EUR, podla podrobného prehladu &erpania
okrem iného splatka uveru predstavovala sumu 58.620 EUR.

53. Podla predpisu mesacnej zalohovej uhrady za uzivanie nebytovych priestorov platného od
01.08.2018 zalobkyria 1/ do fondu oprav prispieva sumou 51 EUR mesacne.

54. Podla matematického spracovania na zaklade podkladov z vyuétovania za prisludny rok za bytové a
nebytové priestory ( €. l.sp.146 ) v roku 2018 bol do fondu oprav dotknutého bytového domu presunuty
zostatok z fondu oprav k 01.01.2018 - 42.713,59 EUR, tvorba fondu oprav podla predpisu za rok
2018 bola vo vySke 60.266,04 EUR a zniZena tvorba pre vlastnikov nebytovych priestorov by bola v
percentach 4,15%, spolu disponibilné finanéné prostriedky vo fonde oprav na rok 2018 boli vo vyske
102.979,63 EUR znizena tvorba do fondu, by bola 2,43 % z toho &erpanie v roku 2018 bolo 63.595,73
EUR z toho splatka uveru 44.950 EUR, zostatok fondu oprav k 31.12.2018 bol 39.383,90 EUR, priCom



mesacny prispevok od januara 2018 do marca 2018 predstavoval do fondu oprav sumu 0,30 EUR na
m2 a od aprila 2018 do decembra 2018 sumu 0,85 EUR na m2.

55. Pokial ide o matematické vycislenie financovania fondu oprav za rok 2019 presun finanénych
prostriedkov z roku 2018 k 01.01.2019 bol 39.383,90 EUR tvorba podfa predpisu rok 2019 bola
planovana v sume 71.741,48 EUR disponibilné finanéné prostriedky, by boli na fonde oprav za rok 2019
vo vy8ke 111.125,38 EUR, €erpanie v roku 2019 bolo, ako to vyplynulo aj z predloZenej spravy o €innosti
spravcu tykajucej sa domu za rok 2019 - 97.938,86 EUR, pritom splatka Gveru bola 58.620 EUR a
zostatok fondu oprav k 31.12.2019 bol 13.186,52 EUR.

56. Sud vo veci vykonal dokazovanie odpovedou na dotaz Zalobkyne 1/ zo strany spravcu zo dna
05.09.2017, kde spravca odpovedal na otazku, ako sa definitivhe dotkne obnova bytového domu &asti
nebytovych priestorov vchodu €.9 po dopracovani projektu namietok a po odsuhlaseni na schddzi dha
20.07.2019 a to konkrétne vonkajsia ¢ast’ a z dvora tiez vnutorna East nebytového priestoru zodpovedal
spravca, Ze rozsah obnovy nebytového priestoru €. 9 je - zateplenie fasady mineralnou vinou o hrubke
160 mm, plus povrchova uprava silikbnova omietka jemnozrnna 1,5 milimetra, oSetrenia doplnenie
chybajuceho travertinového obkladu, zateplenie podlubia mineralnou vinou o hribke 250 mm plus
povrchova uprava silikdnova stierka jemnozrnna 1,5 mm, zateplenie ostenia okolo okna a dveri plus
povrchova Uprava, vymena okien s okennej parapetnej dosky, uprava sokla, o€istenie, oprava podkladu,
penetracny nater, rekonstrukcia spolocnych rozvodov zdravotechniky, kanalizacia spolo&nych rozvodov
elektrointalacie.

57. Vo vysSie uvedenej odpovedi spravca taktiez uviedol, Ze jednotny prispevok do fondu oprav je 0,78
EUR na 1 m2 pre byty a nebytovy priestor vypocitany takym spdsobom, Ze sa pocitalo s maximalnym
uverom vo vySke 1 200 000 EUR, pri tomto Uvere vychadzala mesacna splatka averu 4085 EUR a
mesacna rezerva na bezny chod a prevadzku bytového domu vo vySke 1369 EUR spolu 5454 EUR.
Potrebna mesacna tvorba bola teda 5454 EUR, ktora po zratani plochy bytov a nebytovych priestorov
7031,49 m2 predstavuje potom sumu 0,78 EURO na m2 (schvalena v3ak bola vy8ka 0,85 EUR na 1 m2).
Spravca bytového domu taktiez uviedol, Zze prispevok do fondu oprav pre vchody 5, 6, 10, 14, ktorym
sa v ramci rekonstrukcie bytového domu ma realizovat aj rekons$trukcia strechy nebude iny, pretoze v
zmysle zakona o vlastnictve bytov to nie je mozné. Uviedol, Ze sa zmeni v3ak vydaj z fondu oprav a to
tak, ze vydaj na tieto vchody bude vy3Si o sumu, ktora bude prislichat tomuto nakladu, takze rezerva
pre uvedené vchody pri analytickom sledovani bude ju tychto vchodov niz8ia. Taktiez prispevok do fondu
oprav pre vchody 7 a 8 pri realizacii vymeny vytahov nebude iny a aj v tomto pripade bude vydaj pri
analytickom sledovani vy3si o prisluchajuci naklad za vytahy a tym padom bude rezerva nizSia.

58. Podla &lanku 20 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky, kazdy ma pravo vlastnit majetok. Vlastnicke
pravo vSetkych vlastnikov ma rovnaky zakonny obsah a ochranu. Majetok nadobudnuty v rozpore s
pravnym poriadkom ochranu nepoZziva, dedenie sa zarucuje.

59. Podla § 121 ods. 2 zakona ¢islo 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika (dalej aj ,0Z “ alebo
,Obc&iansky zakonnik®) prisluSenstvom bytu su vedfajSie miestnosti a priestory uréené na to, aby sa s
bytom uzivali.

60. Podla § 123 OZ vlastnik je v medziach zakona opravneny predmet svojho vlastnictva drzat, uzivat,
pozivat jeho plody a uZitky a nakladat s nim.

61. Podla § 124 OZ vSetci vlastnici maju rovnaké prava a povinnosti a poskytuje sa im rovnaka pravna
ochrana.

62. Podla § 125 ods. 1 OZ osobitny zakon upravuje vlastnictvo k bytom a nebytovym priestorom.
63. Podla § 139 ods. 2 Obdianskeho zakonnika, 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.

64. Podla § 139 ods. 3 Obcianskeho zakonnika, ak ide o délezitt zmenu spolo€nej veci, mézu
prehlasovani spoluvlastnici Ziadat, aby o zmene rozhodol sud.



65. Podla § 10 ods. 1 zak. & 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich pravnych predpisov ( v zneni U&innom ku dfiu kedy sa uskutoCnilo pisomné hlasovanie
06.10.2017, dalej len zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov) 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 dha
mesiaca nasledujuceho po vklade 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, adrzbu a opravy
spoloénych &asti domu, spoloénych zariadeni domu, spolo&nych nebytovych priestorov, prisluSenstva
a prifahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome vykonavaju uhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla velkosti
spoluvlastnickeho podielu; ak k bytu alebo nebytovému priestoru v dome prilieha podfa § 19 ods.
4 balkén, lodzia alebo terasa, pre ucely tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu sa zaratava
do velkosti spoluvlastnickeho podielu 25 % z podlahovej plochy balkéna, lodzie alebo terasy. Pri
ur€eni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
zohfadnia mieru vyuzivania spolo¢nych €asti domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych
priestorov.

66. Podla § 10 ods. 3 Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov - Z fondu prevadzky, udrzby a
oprav sa financuju vydavky spojené s nakladmi na prevadzku, udrzbu a opravy spolo¢nych &asti domu,
spoloénych zariadeni domu, spolo&nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prifahlého pozemku,
ako aj vydavky na obnovu, modernizéciu a rekonstrukciu domu. Z fondu prevadzky, udrzby a oprav
sa financuju aj opravy balkénov, lodzii a tych teras, ktoré su spolo&nymi ¢astami domu. 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.

67. Podla § 10 ods. 6 Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov - Uhrady za pinenia su vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome povinni mesacne vopred uhradzat na uéet domu v banke. Pri
rozu€tovani uhrad za plnenia sa zohfadriuje miera vyuZivania spoloénych &asti domu a spoloénych
zariadeni domu vlastnikmi bytov alebo nebytovych priestorov v dome. Okrem sluzieb a prac, ktoré
vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome uhradza priamo dodavatelovi, sa za plnenie spojené s
uzivanim bytu alebo nebytového priestoru povazuje najma osvetlenie spoloénych €asti domu, odvoz
odpadov, Cistenie Zump, uzivanie vytahov, upratovanie, dodavka tepla a teplej vody, dodavka vody od
vodarenskych spolo¢nosti a odvadzanie odpadovych véd.

68. Podla § 11 Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov - Vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome je povinny na svoje naklady byt a nebytovy priestor v dome udrziavat v stave
spbsobilom na riadne uzivanie, najma v€as zabezpec€ovat Udrzbu a opravy. Je povinny konat tak, aby
pri uzivani, udrziavani, zmenach, pri prenajati bytu alebo nebytového priestoru v dome, pripadne jeho
Casti a pri inom nakladani s bytom a nebytovym priestorom v dome nerusil a neohrozoval ostatnych vo
vykone ich vlastnickych, spoluvlastnickych a spoluuzivacich prav.

69. Podla § 14 ods.1,2,3 Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov - Vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost’ zuastiiovat sa na sprave domu a hlasovanim
rozhodovat ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu, spolo¢nych €asti domu a
spoloénych zariadeni domu, spolo€nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a pozemku zastavaného
domom alebo prilahlého pozemku Rozhodnutia viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa
prijimaju na schddzi vlastnikov alebo pisomnym hlasovanim; na u€ely rozhodovania vlastnikov sa za
schodzu vlastnikov povaZuje aj zhromazdenie. Za kazdy byt a nebytovy priestor v dome ma vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome jeden hlas pripadajici na byt alebo na nebytovy priestor v dome; to
plati aj vtedy, ak je byt alebo nebytovy priestor v dome v podielovom spoluvlastnictve viacerych oséb.

70. Podla § 14a ods. 6 Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov - Zapisnicu a vysledok
hlasovania schédze vlastnikov alebo pisomného hlasovania musi zverejnit ten, kto schédzu vlastnikov
zvolal alebo vyhlasil pisomné hlasovanie, a to do siedmich dni od konania schédze vlastnikov alebo
od skoncenia pisomného hlasovania spésobom v dome obvyklym; ozndmenie o vysledku hlasovania



musi obsahovat datum jeho zverejnenia. Spdsob zverejfiovania, ktory sa povazuje v dome za obvykly,
si vlastnici bytov a nebytovych priestorov v.dome upravia v zmluve o spoloCenstve alebo zmluve o
vykone spravy. Ak asponi Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zvolala schbdzu
vlastnikov alebo vyhlasila pisomné hlasovanie, original zapisnice a vysledok hlasovania schodze
vlastnikov alebo vysledok pisomného hlasovania musi predsedovi spolo¢enstva alebo spravcovi dorugit
povereny zastupca vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome do siedmich dni od konania schédze
vlastnikov alebo od skonc€enia pisomného hlasovania.

71. Podla § 14a ods. 7 Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov Platné rozhodnutia su
zavazné pre v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Zmluvy a ich zmeny schvalené
vlastnikmi su zavazné pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome, ak ich za vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome podpisala nimi poverena osoba.

72. Podla § 14 ods. 8 Z&kona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov Prehlasovany vlastnik bytu
alebo nebytového priestoru v dome ma pravo obratit’' sa do 30 dni od ozndmenia vysledku hlasovania na
sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. Ak sa vlastnik bytu alebo nebytového priestoru vdome
nemohol o vysledku hlasovania dozvediet, ma pravo obratit sa na sud najneskér do troch mesiacov od
oznamenia vysledku hlasovania, inak jeho pravo zanika. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome sa mbze zaroven na prislusnom siude domahat doCasného pozastavenia ucinnosti
rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podfa osobitného predpisu. Pri rovnosti hlasov,
alebo ak sa potrebna vacsina podfa § 14b nedosiahne, rozhoduje na navrh ktoréhokolvek vlastnika bytu
alebo nebytového priestoru v dome sud.

73. V zmysle § 137 pism. b) CSP Zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o a) splneni
povinnosti, b) naroku na usporiadanie prav a povinnosti stran, ak spésob usporiadania vztahu medzi
stranami vyplyva z osobitného predpisu.

74. V danom pripade sud prejednaval navrh Zalobcov, ktori sa obratili na sud v zmysle zédkona o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, kedy namietali poruSenie principov hlasovania o zniZzeni
tvorby do fondu oprav pre nebytové priestory o 50 % oproti prispevkom do fondu oprav pre byty v zmysle
ustanovenia § 10 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

75. Sud vychadzal zo skutoénosti, Ze zakladnym pravnym predpisom, ktory upravuje prava a povinnosti
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome je zakon €. 182/1993 Z. z. v zneni G&innom
ku drfiu vyhlasenia hlasovania.

76. V danej pravnej veci sud ma za to, Ze ide o Zalobu na usporiadanie prav a povinnosti priCom podla
hmotného prava (ust. § 14 ods. 8) vyplyva, Ze sud ma opravnenie existujuci pravny medzi stranami
modifikovat, teda zmenit jeho obsah (usporiadat’ ho), prifom sa musi pohybovat v ramci pravidiel
ustanovenych prisluSnou hmotnopravnou normou.

77. Opravnenu ochranu vlastnickeho prava upravuje predovSetkym Obciansky zakonnik ako zakladna
norma (lex specialis), pred ktorou maju prednost osobitné pravne uUpravy (lex specialis). Zakon &.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ako Specificka pravna norma (lex specialis),
ktora ma teda prednost pre vSeobecnou pravnou upravou (Obc&iansky zakonnik) pri ochrane vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, podla nej ddva moznost prehlasovanému vlastnikovi obratit sa na sud,
aby ten rozhodol inak ako schédza vlastnikov.

78. Sud povazuje za potrebné upozornit na doslovné znenie § 14 ods. 8 zakona ¢. 182/1993 Z. z.
(ale aj zhodné ustanovenie § 139 ods. 2 a 3 Obclianskeho z&konnika), ktoré predpoklada, Zze sud
ma ,vo veci rozhodnut®. Rozhodnutie vo veci znamend meritérne vyriedenie spornej otazky medzi
spoluvlastnikmi. Prichadzaju tu do uvahy napriklad uréovacie vyroky, Ze spoluvlastnici nemaju pravo
vykonat urcité ukony, zdrZzovacie Zaloby (povinnost' zdrzat' sa urcitych ukonov), ale napr. aj Zaloby o to,
aby spoluvlastnici trpeli ur€ity spdsob hospodarenia s vecou, uzavretie urcitej zmluvy, vykonanie urcitych
ukonov a pod. (porovnaj v tomto smere napr. priklady v judikate R 54/1973).



79. Sud vo veci konStatuje, Ze ako vyplynulo z vysledkov a vyhlasenia overovatefov pisomného
hlasovania, ktoré sa uskutoCnilo od dfia 06.10.2017 do 15.10.2017 , Ze zalobcovia boli prehlasovani
vlastnikmi a vzniklo im pravo na podanie Zaloby na usporiadanie prav a povinnosti.

80. V danej pravnej veci sud z vykonaného dokazovania mal preukazané, Ze vlastnici nebytovych
priestorov - Zalobcovia bez uzivania spolo¢nych priestorov s vlastnikmi bytov ako aj dalSich zariadeni v
bytovom dome (napr. nevyuzivaju vytahy indtalované v predmetnom bytovom) sa v rovnakom rozsahu
ako vlastnici bytov podiefaju na uhrade nakladov na upratovanie, udrzbu, osvetlenie a vykurovanie
spoloénych priestorov bytového domu a rovnako, tak aj na Uhrade nakladov na prevadzku, udrzbu,
spoloénych priestorov daného bytového domu. Vlastnici nebytovych priestorov znasaju tieto naklady
aj napriek tomu, Ze v suvislosti s tymito uhradami neobdrzia Ziadne protiplnenie. Sporné nebolo, Ze
obnova bytového domu nepocita s nebytovymi priestormi.

81. Autor zakona v ddvodovej sprave uviedol, Ze na zaklade poznatkov z praxe sa novo ustanovuje
spbsob tvorby fondu prevadzky, udrzba a oprav domu v pripadoch, ked s bytom alebo nebytovym
priestorom je spojené uzivanie len urCitych spoloénych €asti domu alebo spolo¢nych zariadeni domu.
Tvorba fondu prevadzky, udrzby a oprav je upravena inak v tych pripadoch, kedy vlastnici nebytovych
priestorov neuzivaju spolo€né zariadenia domu a ani vSetky spolo¢né Casti domu, teda nemaju osoh
z ich opravy alebo rekonS$trukcie. Prax ukazala, Ze napr. v domoch sa nezateplfuju garaze alebo
nebytové priestory v prizemi, aj ked ich vlastnici sa preddavkami do fondu prevadzky, udrzby a oprav
domu podielaju na financovani zateplenia celého domu, ako aj na splacani uveru. Navrhovana Uprava
ma umoznit, aby boli pri tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav zohfadnené Specifika niektorych
domov a obmedzené uzivanie spolo¢nych priestorov vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi pri
zachovani principu velkosti spoluvlastnickeho podielu. Vlastnikom nebytovych priestorov alebo garazi
bude umoznené podielat sa na tvorbe fondu inou vySkou preddavku, nez vlastnikom bytov, ktora vdak
taktiez bude vychadzat z velkosti podlahovej plochy nebytového priestoru alebo garaze.

82. Sud mal preukazané z vykonanych dékazov a to z technickej spravy (€..sp.49 az 54), Zze planovana
rekonstrukcia predmetného bytového domu nepodita so zateplenim obvodovych murov na prizemi
bytového domu, kde sa nebytové priestory nachadzaju a zateplené maju byt len obvodové mury vo
vy8Sich nadzemnych podlaziach uvedené Zalovany ani nepopieral), Ze prave takato situacia ako
predpokladal autor zdkona, vychadzajuc z predloZenej sumarizacie zo strany zalobcov, ktort zalovani
nespochybnili, vyplynulo, Ze v roku 2015 bolo fondu prevadzky, udrzby a oprav Cerpané celkom 16
773,33 EUR, pricom mimo nebytovych priestorov bolo &erpané 10 668,22 EUR, ¢o predstavuje 63,60 %,
v roku 2016 bolo Eerpanych celkom 14 707,69 EUR a erpanych mimo nebytové priestory bolo 8906,65
EUR, €o predstavuje 60,50 %, v roku 2017 bolo &erpanych 31 366,83 EUR, ak Eerpanie mimo nebytovych
priestorov bolo vo vySke 26 824,30 EUR, €o predstavuje 85,50 %. z doplneného dokazovania taktiez
sud mal preukazané, Ze potrebna mesacna tvorba, podfa plochy bytov a nebytovych priestorov pocitala
s maximalnym uverom vo vyske 1.200.000 EUR, <o nasledne po prepodte na podlahovu plochu
predstavuje sumu potrebnu do fondu 0,78 EUR za 1 m2, schvaleny bol viastnikmi bytov a nebytovych
priestorov vo vySke 0,85 EUR, sud ma za to, Ze danom pripade je potrebné suhlasit s argumentaciou
Zalobcov s ktorou sa v plnom rozsahu stotozfiuje, a je mozné suhlasit' s tym, Ze zniZenie preddavkov do
fondu prevadzky udrzby a oprav pre vlastnikov nebytovych priestorov, neohrozi splatky tveru.

83. Na zaklade vykonaného dokazovania sud dospel k zaveru, Ze vysledky pisomného hlasovania
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktoré sa uskutoCnilo v dfioch od 06.10.2017 do 15.10.2017
nezohladnili  mieru vyuZivania spolo€nych &asti domu a spoloénych zariadeni domu vlastnikmi
nebytovych priestorov v dome, tak ako to vyZzaduje ustanovenie § 10 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov
(v zneni uginnom v ¢ase od 06.10.2017 do 15.10.2017) a preto zrusil vysledky z tohto pisomného
hlasovania nasledne sud vzhladom na vy33ie uvedené aj meritérne rozhodol o spornej otazke.

84. Sud vo veci opatovne poukazuje na to, Ze novela &. 205/2014 Z. z. doplnila do ust. § 10 ods.
1 (ako poslednu) vetu, ktorou sa vSak spbsob prispievania do fondu nezmenil. Od 1. oktébra 2014
stanovil vlastnikom bytov a nebytovych priestorov pri uréeni preddavkov do fondu povinnost' zohladnit
mieru vyuzivania spoloénych Casti a spolo¢nych zariadeni vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi.
Zakonodarca v8ak nestanovil absolutne Ziadne kritérid, na zaklade ktorych by sa miera vyuZivania
spoloénych €asti a spolo€nych zariadeni mala zohladnit'.



85. Sud vo veci poukazuje na to, ze vlastnici bytov, ktori pri poéte hlasov tvoria va¢sinu pri Uprave
prispevkov do fondu oprav, ktory je vyuzivany okrem potreby na finanéné pokrytie beznych oprav najma
na ziskanie finanénych prostriedkov na planovanu rekonstrukciu nezohladnili - vlastnikov nebytovych
priestorov, zjednoduSene povedané vyZaduju od vlastnikov nebytovych priestorov - Zalobcov, aby
prispievali preddavkovo do fondu oprav prevadzky udrzby a oprav, tak ako ini vlastnici bytov bytového
domu a na druhej strane sa z tychto finanénych zdrojov nimi uzivané priestory, nerekonstruuju (resp. len
nepriamo). Vlastnici bytov im neposkytli, ako to vyplynulo z vypovede Zalobcu 2/ Ziadnu protihodnotu,
¢o je CiastoCne diskriminacné.

86. Je nepochybné, Ze rekonstrukcia strechy resp. fasady bytového domu, ¢&i aj zateplenie bytov
nachadzajucich sa nad nebytovymi priestormi zalobcov prinesu &iastoény osoh aj samotnym Zalobcom,
avS8ak nebytové priestory Zalobcov maju vlastny vstup a teda okrem obvodovych murov neuzivaja
ostatné spolo¢né priestory (vytahy, schody, & samotné vchody), vyZaduje si zohladnit' tato mieru
nevyuZzivania spolo¢nych &asti domu a spolo¢nych zariadeni domu. NavySe sud vo veci poukazuje na
tom, Ze preddavok do fondu oprav pred zamyslanou rekon$trukciou predstavoval sumu 0,30 EUR
na 1 m2 a po jeho zvy3eni 0,85 EUR na 1 m2 teda aj po 50 % -nom znizeni nadalej sa na samotne;j
rekons$trukcii zalobcovia v 1. a 2/ budu podielat, pretoze budu prispievat 0,42 EUR na m2.

87.Vzhladom na vyjadreny pravny zaver odvolacieho sudu, Ze sud prvého stupfia rozhodnutim riadne
nezddvodnil z akych dévodov zrusil vysledky pisomného hlasovania, opatovne sud poukazuje na to, Ze
vysledky pisomného hlasovania zrusil, nie zdbvodu neplatnosti hlasovania (pretoZze formalne nalezitosti
ani namietané neboli, to nebolo predmetom sporu), ale z dévodu porusenia ustanovenia § 10 ods. 1
poslednej vety zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, teda ako suvisiaci vyrok.

88. Z uvedenych zaverov je zrejmé, Ze pozadované zniZenie mesacného prispevku do fondu prevadzky,
udrzby a oprav pre vlastnikov nebytovych priestorov daného bytového domu o 50 % je primerané a
zohladfuje individualne Specifika predmetného bytového domu.

89. Podla § 262 ods. 1, 2 CSP: O naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud
v rozhodnuti, ktorym sa konanie kon&i. O vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

90. Podla § 255 ods. 1 CSP: Sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

91. Zalobe sud vyhovel v celom rozsahu, v nadvéznosti na o su stranou v tomto konani v celom rozsahu
uspesnou zalobcovia, ktorym sud priznal podfa § 255 ods. 1 CSP plny narok na nahradu trov konania s
tym, Ze o konkrétnej vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej instancie samostatnym uznesenim
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie na sude kon¢i podla § 262 ods. 1, 2 CSP.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dia jeho doruc€enia na Okresny sud PreSov.
Podla § 359 CSP odvolanie mdze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.

Podla § 363 CSP v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbvodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

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

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢riovala 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 inu vadu, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

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

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

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



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

Podla § 365 ods. 2 CSP odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno odévodnit’ aj tym, Ze
pravoplatné uznesenie sudu prvej inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu
uvedenu v odseku 1, ak tdto vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;.

Podla § 365 ods. 3 CSP Odvolacie dévody a dokazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do
uplynutia lehoty na podanie odvolania. Ak Zalovany nesplni povinnost uloZzenu tymto rozsudkom, méze
Zalobca podat navrh na vykonanie exekucie podla exekuéného poriadku.



