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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zlozenom z predsednic¢ky senatu JUDr. Valérie Kleinovej a
Clenov senatu Mgr. Ingrid Degmovej PospiSilovej a JUDr. Anny KaSajovej v pravnej veci Zalobcu:
BYTOKOMPLET, s.r.0., so sidlom Kamenarska 18, Bratislava, ICO: 35 698 845, pravne zastipeny: JUDr.
Rudolf Micieta, advokat so sidlom Medzilaborecka 21, Bratislava, proti Zalovanému: Stavebné bytové
druzstvo Bratislava Il, so sidlom Strojnicka 8, Bratislava, ICO: 00 169 382, o zaplatenie 744,93 Eur s
prisluSenstvom, na odvolanie zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Bratislava Il zo dna 16. jula
2019 ¢.k. 58C 397/2015-144 takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalobca ma narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie ulozil Zalovanému povinnost' zaplatit Zalobcovi sumu
744,93 Eur spolu s 5,05 % urokom z omeSkania roéne zo sumy 744,93 Eur odo dna 16.09.2015
do zaplatenia, vSetko do troch dni od pravoplatnosti rozsudku. Zalobcovi priznal vodi Zalovanému
narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu s tym, Ze o ich vySke rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konc&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

2. Vychéadzal zo skutkového vymedzenia Zaloby, ktorou sa Zalobca doméhal od Zalovaného zaplatenia
sumy 744,93 Eur s prisluSenstvom titulom nedoplatku na zalohovych platbach, do fondu oprav udrzby a
prevadzky domu a odmeny spravcu. Zalobny navrh odévodnil tym, Ze Zalovany je vlastnikom nebytového
priestoru &. XX-X U. C.. XX, D.. Podla ustanovenia &l. V bodu 5.2 Zmluvy o vykone spravy su viastnici
bytov povinny poukazovat mesacné preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav, platit zalohové
platby za sluzby spojené s uzivanim bytu a platit spravcovi mesacne poplatok za vykon spravy.
Nedoplatok Zalovaného mal predstavovat €iastku 744,93 Eur. DIZni sumu Zalovany neuhradil, ani na
zéklade vyzvy. Zalobca mal za to, Ze poloZky, ktorymi Zalovany preukazuje vy$ku poZadovanej zlavy
35 %, t. j. balkény, okna, dvere a telefény - su suastou bytového domu. Ide o spoloéné zariadenia,
na ktorych Zalovany participuje spoluvlastnickym podielom. Preto je podla neho Zalovany povinny
prispievat’ do fondu oprav rovnakou Ciastkou ako ostatni vlastnici bytov a NP. Poukazal na to, Ze
predmetom tohto konania je nedoplatok, nie ur€ovanie nejakej pausalnej vySky zfavy z mesacného
poplatku. V danom pripade nedos$lo k dohode, vlastnici bytov si podla Zalovaného nesplnili zakonnu
povinnost' a teda Zalovany sa mal na sude domahat urlenia vySky zfavy, pripadne sa domahat
nahradenia vole vlastnikov sudnym rozhodnutim. Nemal vedomost o tom, Ze by bol podany taky Zalobny
navrh a teda plati 100% vyska povinnosti Zalovaného.



3. Zalovany vo svojom pisomnom vyjadreni poukazal na to, ze od 01.10.2014 nadobudla u&innost
novela zakona €. 182/1993 Z.z. a jednou zo zasadnych zmien, ktora sa tykala Zalovaného ako vlastnika
nebytového priestoru, bolo doplnenie ust. § 10 ods. 1, o vetu: ,,Pri uréeni preddavkov do fondu prevadzky,
udrzby a oprav su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome povinni zohladnit mieru vyuzivania
spolo¢nych Casti domu a spoloCnych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi v
dome.” Dnia 30.09.2014 Zalobca ako spravca bytového domu U. XX-XX C. D. vyhlasil v zmysle § 14
ods. 7 cit. zakona pisomné hlasovanie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov U.P. C.. XX-XX o
nasledovnej otazke:* Vlastnici bytov a nebytovych priestorov suhlasia s Upravou vySky preddavku do
fondu prevadzky, Udrzby a oprav pre nebytové priestory nachadzajuce sa na U. B. C.. XX-XX C. D. vo
vySke 50% z tvorby preddavkov tvorenymi bytmi, t.j. na 0,415 €/m2 plochy na ktoru sa fond prevadzky,
udrzby a oprav tvori, a to od 01.10.2014.“ Spravca odporucil vilastnikom bytov a NP navrhovanu tvorbu
fondu pre SBD Bratislava Il odsuhlasit. Podla zapisnice z pisomného hlasovania vlastnici bytov a NP
bytového domu U. C.. XX-XX C. D. tento navrh neodsuhlasili. Vlastnici bytov a NP bytového domu U.
C.. XX-XX C. D. si teda nesplnili svoju zakonnu povinnost a doposial Ziadnym spésobom nezohladnili
mieru vyuzivania spoloCnych €asti domu a spolonych zariadeni domu Zalovanym. Vzhladom na
vysledok hlasovania podal dha 26.11.2014 na Okresny sud Bratislava Il navrh na uréenie neplatnosti
pisomného hlasovania vlastnikov bytov a NP U. C.. XX-XX, konaného dfa 11.-19.10.2014 sp. zn.
9C/44/2014. Je pritom nespochybnitelné, Ze prakticky v8etky finanéné prostriedky fondu prevadzky,
udrzby a oprav bytovych domov a teda aj bytového domu U. C.. XX-XX st pouzivané vyluéne v prospech
vlastnikov bytov (napr. revizie a opravy vytahov, pausalne poplatky za vytahy, vymena vytahov, vymena
vchodovych dveri, vymena bytovych zvoncekov, vymena bytovych telefonov, vymena a opravy svietidiel
a Ziaroviek, malovanie a rekonstrukcia vchodov, vestibulov, pivnic a schodisk, vymena postovych
schranok, obnova balkénov a lodzZii atd.). Uvedenu skuto€nost’ zohladnili vlastnici bytov a NP v inych
bytovych domoch, v ktorych vlastni SBD Bratislava |l nebytové priestory. V bytovych domoch na ulici
J. C.. XX - XX, D. C.. X,X, J. C.. XX, XX, K. C.. XX, XX vlastnici bytov rozhodli o zniZeni prispevku o
50% za nebytové priestory. V pripade, ak by tak vlastnici bytov a NP na ulici U.H. C.. XX-XX neurobili,
dochadzalo by k neopravnenému obohacovaniu vlastnikov na ukor Zalovaného. Od 01.10.2014 uhradza
mesacné preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav predmetného bytového domu za NP giastku
vo vyske 50% preddavku tvoreného bytmi.

Konstatoval, Ze vlastnici bytov v bytovom dome U. C.. XX-XX si doposial nesplnili svoju zékonnu
povinnost podla § 10 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. a nezohladnili mieru vyuZivania spolo€nych
&asti domu a spolo&nych zariadeni domu vlastnikom nebytovych priestorov. Zalovany ako spoluvlastnik
nevyuziva vSetky spolo¢né Casti domu a niektoré spolo&né zariadenia domu, nema Ziaden osoh z ich
opravy, alebo udrzby. V ramci vykonanej rekonstrukcie tohto bytového domu bola na opravu balkénov,
okien na schodisku, vchodovych dveri a telefénov pouZzita suma 61.724,43 €. Ide presne o spolo¢né
Casti a zariadenia domu, ktoré Zalovany nevyuziva. Tato suma tvori priblizne 35% z celkovych nakladov
rekonstrukcie bytového domu a teda Zalovanému prinalezi zlava z pravidelného mesaéného poplatku do
fondu prevadzky, udrzby a oprav vo vyske 35%. V pripade samostatnej Zaloby bol Zalovany pripraveny
sudnou cestou domahat’ sa svojho prava, ale kedZe Zalobca skér podal zalobu, tak predpokladal, Ze
sa spor vyriesi v tejto veci.

4. Sud prvej indtancie rozsudkom zo dha 6.3.2017 &.k. 58C/397/2015-87 priznal Zalobcovi narok
v rozsahu 111,74 Eur s prisluSenstvom a vo zvy$ku Zalobu zamietol. Zalovanému nahradu trov
konania nepriznal. Na odvolanie Zalobcu Krajsky sud v Bratislave uznesenim zo dria 31.10.2018 &.k.
4Co0/105/2018-119 uvedeny rozsudok sudu prvej indtancie zrusil a vec vratil sudu prvej indtancie na
dalSie konanie a nové rozhodnutie.

5.V dalSom konani Zalobca zotrval na Zalobe z dévodu nesplnenia povinnosti Zalovaného zaplatit sumu
744,93 Eur s prislusenstvom do fondu prevadzky, tdrzby a oprav bytového domu na U. C.. XX O. C.. XX
C. D. za obdobie mesiacov november 2014 az september 2015, kedy Zalovany svojvolne na zaklade
svojho subjektivneho rozhodnutia za&al uhradzat' len priblizne 50 % predpisu tejto mesacnej platby
(predpisovo 135,17 Eur) vo vyske 67,59 Eur mesacne. Mal za to, Ze pokial sa Zalovany citil dotknuty na
svojich pravach, v kontexte s novelou zakona u&innou od 01.10.2014, mal sa sam aktivne v postaveni
Zalobcu voci vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v predmetnom bytovom dome domahat svojho
prava. Uviedol, Ze na zaklade listu Zalovaného vyhlasil pisomné hlasovanie v predmetnej veci listom
zo dna 30.09.2014, v ktorom sa malo hlasovat o zniZzeni preddavku o 50% na nebytové priestory, je
uvedené, Ze Zalobca ako spravca vykonal prepocet tvorby preddavkov pre nebytové priestory, vo vyske
0,415 Eur na m2 a odporudil vlastnikom nebytovych priestorov, aby nim predloZzeny navrh schvalili.



Napriek tomu vlastnici toto jednoznaéne odmietli, resp. neschvalili to. Nakolko teda k dohode nedo$lo,
Zalovany sa rozhodol platit hned od G¢&innosti novely 50 % z preddavkov, do &asu, kedy vlastnici
bytov a nebytovych priestorov rozhodnu o novej vySke prispevku pre vlastnika nebytového priestoru.
Umyslom bolo, aby si vlastnici bytov a nebytovych priestorov splnili svoju povinnost vyplyvajicu z
novely zékona €. 205/2014 Z.z. Titulom zaverecnej re€i navySe uviedol, Ze u€innostou novely zakona
€. 205/2014 Z.z. sa zmenili pravidla tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav. Pre vlastnikov bytov
zostali pravidla rovnaké. Vyska prispevku, ktory dovtedy platili vlastnici bytov, platila aj po novele, ale
prijatim tejto novely pre viastnika nebytového priestoru vyska tohto prispevku platit’ prestala. Zakonnu
povinnost stanovit inak vySku prispevku pre vlastnika nebytového priestoru si Zalobca doteraz nesplnil.
Napriek tomu, Ze vo svojej evidencii vedie dlh v neprospech Zalovaného, ktorého vySka sa odvija z
predchadzajucich rozhodnuti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, Zalovany povazuje tento dlh sa
fiktivny, nie skuto€ny. Preto Zalobu povaZoval za nedévodnu a Ziadal ju zamietnut.

6. Sud prvej inStancie vykonal dokazovanie oboznamenim sa so sumdarnou analyzou platieb od
01.11.2014 do 30.09.2015, vypisom z LV & XXXX, Zmluvou o vykone spravy zo dna 22.03.2006,
predpismi mesacnej zalohovej uhrady za uZivanie nebytovych priestorov, vyucétovanim nakladov
spojenych s uzivanim nebytového priestoru, vyhlasenim pisomného hlasovania a zapisnicou zo dna
30.09.2014, upomienkou zo dia 07.09.2015, doru€enkou, zdpisnicou zo schddze vlastnikov bytov
obytného domu U. C.. XX-XX zo dia 29.04.2015, vysledkami pisomnych hlasovani a oznameniami o
znizeni prispevku v bytovych domoch ako aj s dalSimi listinami zalozenymi v spise.

7. Zo sumarnej analyzy platieb za obdobie od 01.11.2014 do 30.09.2015 zistil, Ze Zalobca eviduje vodi
Zalovanému nedoplatok vo vySke 744,93 Eur. Z Listu vlastnictva &. XXXX, k.u. R. zistil, Ze vylu€nym
vlastnikom nebytového priestoru €. XX-X nachadzajucom sa na prizemi bytového domu supis. €. XXXX,
postavenom na parcele registra “C* &. XXXXX, vo vchode U. XX, je Zalovany oznaceny Zalobcom.
Zalobca ako spravca bytového domu na ulici U. XX,XX C. D., sup. &. XXXX, postavenom na parcele
XXXXX, k.u. D. R. je na zaklade Zmluvy o vykone spravy zo dfia 22.03.2006, povereny zabezpe€ovanim
plneni spojenych s uzivanim bytov a nebytovych priestorov a spravou predmetného domu v rozsahu
a obsahu uvedenou v zmluve. Podla &l. V. bod 5.2. zmluvy, vlastnici su povinni pravidelne platit
odsuhlaseny prispevok do fondu oprav a udrzby domu, uréené zalohové platby za sluzby spojené
s uzivanim bytov a poplatok za spravcovsku Cinnost. Vy38ka platieb je uvedend vzdy v aktualnom
vypoctovom liste, ktory obdrzi kazdy vlastnik bytu alebo nebytového priestoru. Podla €&l. V. bod 5.3.
zmluvy, platby podla bodu 5.2. su vlastnici bytov povinni poukazat na ucty zaloZzené spravcom mesacne
do 15. diia v mesiaci. Z predpisov mesacnej zalohovej uhrady za uzivanie nebytového priestoru sud
zistil, Zze Zalovany je povinny platit Zalobcovi mesacnu zélohovu Uhradu 135,17 Eur. Z vyuctovania
nakladov spojenych s uzivanim nebytového priestoru za obdobie od 01.01.2014 do 31.12.2014 vyplynul
preplatok po vyuétovani ku diu 31.03.2015 vo vyske 694,72 Eur. Mal preukdzané, Ze Zalobca listom
zo dia 30.09.2014 vyhlasil pisomné hlasovanie o otadzke suhlasu s Upravou vysky preddavku do fondu
prevadzky, udrzby a oprav pre nebytové priestory daného bytového domu vo vyske 50% z tvorby
preddavkov tvorenymi bytmi, t.j. na 0,415 Eur / m2 plochy, na ktoru sa fond prevadzky, udrzby a oprav
tvori, a to od 01.10.2014 a to vzhfadom k novele zakona €. 205/2014, ktora nadobudla u€innost dfiom
01.10.2014 vo vztahu k ustanoveniu § 10 ods. 1 zadkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.
Pisomné hlasovanie sa uskutoCnilo v diioch 11.10.2014-19.10.2014, pricom otazka nebola schvalena
nadpoloviénou vacsinou hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome,
o ¢om sveddi zapisnica z hlasovania zo dfia 20.10.2014. Zo z&pisnice zo schbédze vlastnikov bytov
obytného domu U. C.. XX-XX zo diia 29.04.2015 vyplynula informécia, Ze spravca vyhlasil pisomné
hlasovanie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o otazke suhlasu s upravou vysky preddavku
do fondu prevadzky, udrzby a oprav pre nebytové priestory daného bytového domu vo vySke 50% z
tvorby preddavkov tvorenymi bytmi, t.j. na 0,415 Eur / m2 plochy, na ktoru sa fond prevadzky, udrzby
a oprav tvori, a to od 01.10.2014. Pisomné hlasovanie sa uskutocnilo v dfioch 11.10.2014-19.10.2014,
pri¢om otazka nebola schvalena nadpoloviénou vag¢sinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome. Listom zo dria 07.09.2015 Zalobca vyzval Zalovaného na zaplatenie
nedoplatku za plnenia spojené s uzivanim nebytového priestoru, ktory ku driu 31.08.2015 &ini suma
677,35 Eur ato vlehote do 22.09.2015. Vyzva bola Zalovanému doru¢ena dfia 09.09.2015, o ¢om svedci
doru¢enka postového podniku.



8. Po pravnej stranke vychadzal z ustanoveni § 6 odsek 2 pismeno d), § 8 odsek 1, § 8b ods. 1, § 8b
ods. 2 pism. e), § 10 ods. 1 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, § 488,
§ 489, § 559 ods. 2, § 517 ods. 1, 2 Obcianskeho zakonnika, § 3 nariadenia vliady SR €. 87/1995 Z.z.

9. Z predlozenych listin mal sud prvej inStancie za preukazané, Ze zalovany je na zaklade zmluvy o
vykone spravy povinny plnit povinnosti spocCivajuce v plateni mesaénych zaloh v suvislosti s vlastnictvom
nebytového priestoru &. XX-X na B. U. XX v D.. Mal tieZ preukazané, Ze Zalovany v rozpore so
svojimi povinnostami riadne a v€as neuhradil Zalobcovi mesacéné platby za obdobie odo dfia 01.11.2014
do 30.09.2015 vo vyske 744,93 Eur (podfa sumarnej analyzy platieb za obdobie od 01.11.2014 do
30.09.2015), resp. uhradzal platby len vo vySke 67,59 Eur oproti predpisu mesacnej zalohovej uhrady
vo vy8ke 135,17 Eur, ktoré zddvodnil tym, Ze u€innostou novely zédkona &€. 205/2014 Z.z. (ustanovenia
§ 10 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z.) sa zmenili pravidla tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav, pricom
vySka prispevku pre vlastnika nebytového priestoru platit' prestala. Zakonnu povinnost stanovit' inak
vySku prispevku pre vlastnika nebytového priestoru si Zalobca doteraz nesplnil. Uviedol, Ze na podporu
daného tvrdenia Zalovany predloZil listiny, ktoré preukazovali, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v inych bytovych domoch si tito zakonnu povinnost' splnili, prifom rozsah zlavy predstavoval 20 az
50 %. Napriek uvedenému Zalovany po¢nuc diiom 01.10.2014 uhradza mesacne preddavky do fondu
prevadzky, udrzby a oprav za svoje nebytové priestory 50% preddavku tvoreného vlastnikmi bytov,
navrhoval priznanie zlavy vo vySke 35 % z vysky prispevku plateného vlastnikmi bytov, ktora skuto&nost
bola medzi stranami sporna.

10. Konstatoval, Ze starostlivost o spolo¢né €asti a zariadenia domu, jeho prisludenstvo a zastavany i
prilahly pozemok spociva najma v riadnom zabezpeceni ich prevadzky, udrzby, pripadne oprav, pricom
tato predpoklada aj naklady, ktoré su povinni hradit’ vSetci viastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome. Spdsob zabezpedlenia prevadzky, udrzby a oprdv domu musi vychadzat’ (nevynimajuc zéakonnu
upravu) zo zmluvného dojednania obsiahnutého v zmluve o vykone spravy. Vlastnici bytov a nebytovych
priestorov su teda povinni v stlade so zmluvou o vykone spravy, t.j. spdsobom a v lehotach stanovenych
v tejto zmluve poukazovat’ preddavky mesacéne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav a to bez
rozdielu. Povinnost' vlastnikov prispievat’ do tohto fondu formou preddavkovych (zélohovych) platieb
je dana kogentne, av3ak urCenie vySky prispevkov a konkrétneho uc&elu ich pouzitia je v dispozicii
samotnych vlastnikov. Vy8ku prispevkov by si mali vlastnici v zmysle zakonnej dikcie urcit sami
hlasovanim nadpoloviénou vac&Sinou hlasov vSetkych vlastnikov v dome, ¢o v predmetnom spore
splnené nebolo, aj ked z predlozenych listin je badat’ snahu Zalobcu o ur&enie vySky prispevku najma
vo vztahu k vlastnikom nebytovych priestorov po novele zakona &. 182/1993 Z.z. ucinnej odo dna
01.10.2014 vo vztahu k ustanoveniu § 10 ods. 1 zakona. Je v8ak badat aj to, Ze vlastnici bytov a
nebytovych priestorov nevyslovili (od oktébra 2014 doposial) suhlas s Upravou vySky prispevku pre
vlastnikov nebytovych priestorov v zmysle uvedeného ustanovenia zékona &. 182/1993 Z.z., €o bolo
skuto€nostou nespornou. Uviedol, Ze novela zakona tu dava priestor pre zmluvnu volnost vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov ur€it si vySku prispevku podla miery vyuzivania spolo¢nych Casti a
spoloénych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov tak, aby bol zachovany demokraticky
princip rozhodovania o spdsobe prispievania do fondu prevadzky, udrzby a oprav. Obdobnu situaciu
mozno nachadzat aj v &ase pred ucinnostou novely zdkona €. 70/2010, a to vo vztahu k predposledne;j
vete su€asného znenia ustanovenia § 10 ods. 1 zékona €. 182/1993 Z.z. Mal za zrejmé, Ze vlastnici
nebytovych priestorov a teda aj Zalovany, nevyuZivaju tak v plnej miere napriklad osvetlenie a
upratovanie v spolo&nych priestoroch, nepouzivaju vytahy a spolo¢né stupacie vedenia rozvodov vody,
plynu, elektriny v dome, nepotrebuju ani zimnu udrzbu a iné, z dbvodu ktorého by mala byt v mesaénom
prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav zohlfadnena aj niZSia miera, ktorou vyuzivaju spoloné
Casti a spolo¢né zariadenia domu. No na druhej strane mal za to, Ze uréenie vySky prispevku je
povinnostou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a nie sudu v tomto sidnom spore. Nemozno podla
sudu prvej indtancie dalej opomenut, Ze ani vlastnik nebytového priestoru nie je opravneny si v zmysle
zakona a zmluvy o vykone spravy, sam urCovat vysku prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav,
nakolko tato povinnost a su¢asne aj pravo patri viastnikom bytov a nebytovych priestorov. Opravnenym
zasahom zo strany Zalovaného do tejto povinnosti ur€it vySku prispevku vlastnikom nebytovych
priestorov vo vztahu k miere vyuzivania spolo€nych ¢asti domu a spolo&nych zariadeni domu vlastnikmi
nebytovych priestorov by bolo uplatnenie si svojho naroku Zalobou proti viastnikom bytov a nebytovych
priestorov. Z tvrdenia Zalovaného ako i z predloZenych dékazov (sumarna analyza platieb) vyplynulo, Ze
Zalovany si svojvolne obchadzajuc zakon ur€il vysku prispevku na 50% predpisu mesacnej zalohovej
Uhrady, v désledku rozhodnutia ktorého mohlo déjst’ k skutonosti, Ze nie su/nebudu vykryté zakladné



prevadzkové naklady na chod domu ani zabezpecené dostatocné prostriedky na pripadné opravy, za
predpokladu, Ze na spoloénom fonde nie je nahromadeny dostatok finanénych prostriedkov z minulého
obdobia. Inter alia, spravca (Zalobca) musi reSpektovat kazdé rozhodnutie (i otazku neschvalenia
suhlasu s upravou prispevku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov do fondu prevadzky, udrzby a
oprav, na zaklade pisomného hlasovania konaného v dfioch 11.10.2014-19.10.2014) vlastnikov v dome.
Na z&klade uvedeného, ked Zalobca predlozil sudu relevantné doklady a preukazal dévodnost podane;j
Zaloby, uznal narok Zalobcu za opodstatneny a zaviazal Zalovaného na plnenie tak, ako je uvedené vo
vyroku tohto rozhodnutia. Tym, Ze Zalovany nezaplatil Zalobcovi Uhradu za sluZzby spojené s uzZivanim
nebytového priestoru riadne a v€as, dostal sa v zmysle ustanovenia § 517 ods. 1 Ob&ianskeho zakonnika
do omeSkania s plnenim pefiazného dlhu, preto priznal Zalobcovi v zmysle ustanovenia § 517 ods. 2
Obcianskeho zdkonnika a ustanovenia § 3 nariadenia vliady €. 87/1995 Z.z., aj uroky z omeskania vo
vysSke 5,05% p.a. z dlznej sumy. Zaverom sud prvej indtancie dodal, Ze do prava na spravodlivy proces
nepatri pravo strany sporu, aby sa vSeobecny sud stotoznil s jeho pravnymi nazormi, navrhovanim a
hodnotenim dékazov, ani pravo na to, aby bola strana sporu pred vSeobecnym sidom Uspesna, tzn. aby
sarozhodlo v sulade s jej poZiadavkami a ani pravo strany sporu vyjadrovat sa k spésobu hodnotenia fiou
navrhnutych dékazom sudom, pripadne sa doZzadovat fiou navrhnutého spésobu hodnotenia dékazov.
Zalovany na podporu svojich tvrdeni predlozil sudu listiny o Uprave prispevku do fondu prevadzky, udrzby
a oprav bytovych domov odliSnych od bytového domu, ktory je predmetom sporu. Tieto listiny v8ak
vyhodnotil pre spor ako nepodstatné, nakolko sa tieto netykaju daného nebytového priestoru a danej
zmluvy o vykone spravy.

11. O naroku na nahradu trov konania rozhodol sud prvej inStancie podla § 255 ods. 1. Civilného
sporového poriadku (dalej len ,CSP*) a priznal Zalobcovi, ktory mal vo veci plny Uspech, narok na
nahradu trov konania v plnom rozsahu, s tym, Ze o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prve;j
inStancie po pravoplatnosti tohto rozsudku podfa § 262 ods. 2 CSP.

12. Proti tomuto rozsudku podal v zakonnej lehote prostrednictvom svojho pravneho zastupcu odvolanie
Zalovany a ziadal napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie zrusit a vec mu vratit na dalSie konanie a
nové rozhodnutie, dévodiac tym, Ze sud prvej inStancie nespravnym procesnym postupom mu znemoznil
uskutoChovanie jeho procesnych prav v takej miere, Ze doSlo k poruSeniu jeho prava na spravodlivy
proces, nevykonal nim navrhnuté dékazy potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti a nespravnym
posudenim veci. Mal za to, Ze z vykonaného dokazovania vyplynulo za nesporné, Ze vlastnici bytov
bytového domu U. XX-XX C. D. si nesplnili svoju zakonnu povinnost v zmysle novely zékona ¢.
182/1993 Z.z. a za Zzalované obdobie nezohladnili mieru vyuzivania nim spolo€nych &asti a spolo€nych
zariadeni domu ako vlastnikom nebytového priestoru v dome. Uviedol, Ze tuto skutocnost potvrdil
vo svojich vyjadreniach a vo svojej zavere€nej reci aj Zzalobca. Napriek tejto nespornej skutoCnosti,
podstatnej a rozhodnej pre urCenie skuto¢nej vysky jeho dlhu do Fondu oprav predmetného bytového
domu za Zalované obdobie sud prvej indtancie tuto délezitu skuto€nost’ pri svojom rozhodovani o
vySke skutoéného dihu vbobec nezohladnil a nijako sa s fiou nevysporiadal a takymto konanim sud
porusil jeho pravo na spravodlivy proces. Povinnostou sudu prvej inStancie podla neho bolo v zmysle
odvolacieho sudu odstranit' rozpor spocivajuci vo vysSke Zalovanej pohladavky s uvedenou Upravou
prispevku do fondu prevadzky, udrzby a oprav za pozadované obdobie, s ktorou skuto€nostou sa viak
nevysporiadal. Bol toho nazoru, Ze Zalobca si predmetnou Zalobou uplatfiuje zaplatenie vysky dlhu,
ktora nevychadza zo zohladnenia miery jeho vyuZivania spoloénych €asti a spolo€nych zariadeni domu
vlastnikom nebytovych priestorov v dome za Zalované obdobie, ale vychadza z predchadzajuceho
rozhodnutia o vySke prispevku do Fondu oprav, prijatého pred u€innostou novely bytového zakona, ktoré
nadobudnutim u&innosti tejto novely stratilo vo&i nemu uginnost. Mal za to, Ze nadobudnutim uginnosti
predmetnej novely od 1.10.2014 prestalo platit pre neho predchadzajuce rozhodnutie vlastnikov bytov
o vySke prispevku do Fondu prevadzky, udrzby a oprav, nakolko od 1.10.2014 boli zakonom stanovené
noveé kritéria pre uréenie vySky tohto prispevku pre neho. Taktiez z vykonaného dokazovania podla neho
vyplynulo, Ze neuziva a teda nema Ziadny osoh z oprav, udrzby a rekonstrukcie spolo€nych Casti a
zariadeni bytového domu U. XX-XX, a to: balkénov, chodbovych okien a vchodovych dveri, vytahov,
ich vymeny, pravidelnej udrzby, kontroly a revizii, vstupnych, schodiskovych a chodbovych priestorov
a ich osvetlenia, domovych telefénov, zvon€ekov a postovych schranok, ktoré su hradené z fondu
prevadzky, udrzby a oprav bytového domu. Napriek uvedenej skuto€nosti, ktora je nesporna, podstatna
a rozhodna pre ur€enie skutoénej vySky jeho dlhu do Fondu prevadzky, udrzby a oprav predmetného
bytového domu za Zalované obdobie, sud prvej inStancie tuto skutoénost pri svojom rozhodovani o vyske
skuto&ného dlhu tiez vébec nezohladnil. Podla jeho nazoru takymto konanim opéatovne porusil jeho



pravo na spravodlivy proces a nesplnil svoju povinnost riadit sa pravnym nazorom odvolacieho sudu, ked
sa s uvedenou skuto¢nostou nevysporiadal. Z vykonaného dokazovania mal Zalovany za nesporné, Ze
bytovy dom U.H. XX-XX €erpal tver vo vySke 175 773,52 Eur v rdmci zateplenia, obnovy a rekonstrukcie
domu, z toho na opravu strechy bola pouzita suma 32 324,76 Eur, na zateplenie domu sumu 82 724,33
Eur, spolu 115 049,09 Eur. Uviedol, Zze strecha a obvodové mury domu, na ktoré boli uvedené sumy
pouZité, su spolocnymi ¢astami domu, ktoré uZivaju spolo¢ne vlastnici bytov a nebytovych priestorov,
preto sa aj spoloéne v rovnakej vySke podielaju na tychto nakladoch Zalobca aj Zalovany. Celkova
suma pouzitad na opravu strechy a zateplenie domu vo vy3ke 115 049,09 Eur tvori cca 65 % celkovych
nakladov obnovy a rekonstrukcie bytového domu. Dalej z uvedeného uveru vo vyske 175 773,52 Eur
bolo pouZité na opravu a rekons$trukciu balkénov 52 246,82 Eur a na vymenu vchodovych dveri a okien v
schodistovej ¢asti domu 8 477,61 Eur a z fondu PUaO na vymenu domacich telefénov 1 000 Eur, spolu
61 724,43 Eur. Balkény, vchodové dvere, schodistové okna a domace telefény su pritom spoloénymi
Castami a zariadeniami domu, ktoré vébec neuZziva, tieto uzivaju vylu€ne vlastnici bytov bytového domu
U. XX-XX. Celkova suma pouZzita na vymenu a opravu balkénov, vchodovych dveri, schodistovych okien
a doméacich telefénov, ktoré uzivaju iba vlastnici bytov a ktoré vébec neuziva, v sume 61 724,43 Eur
tvori cca 35 % celkovych nakladov. Z uvedeného vyplyva, ze cca 35 % Uveru bolo pouzitych len na
obnovu a rekonstrukciu bytovej ¢asti domu, ktora vébec nevyuziva, pritom tento Uver sa splaca z Fondu
prevadzky, udrzby a oprav, do ktorého prispieva aj on. Z toho podla neho vyplyva, Ze podfa rozhodnutia
sudu prvej indtancie by mal splacat’ aj tu €ast uveru, z ktorej nema Ziaden prospech, €o je jednoznaéne
v rozpore so zakonnym ustanovenim § 10 ods. 1 posledna veta zak.¢. 182/19936 Z.z., pricom toto
ustanovenie je nevyhnutné vykladat a aplikovat v celom kontexte. Bol toho nazoru, Ze takto nadvazujuce
ustanovenie nie je mozné separovat tak, Ze na jednej strane sud prihliadne na nesporny fakt, Ze mu ako
vlastnikovi nebytového priestoru vznikol nedoplatok do Fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu
s tym, Ze by neprihliadol na zdkonom uloZenu povinnost vlastnikov bytov zohladnit mieru vyuzivania
spolo¢nych €asti domu a spolo&nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov a garézi vdome.
Ulohou stdu v podmienkach materialneho pravneho $tatu je podla neho najst také riesenie, ktoré je
v sulade so v8eobecnou ideou spravodlivosti, resp. v sulade s prirodzeno-pravnymi predpismi. Vytykal
sudu prvej inStancie, Ze v odévodneni svojho rozsudku vyslovil nazor, Zze uréenie vysky prispevku je
povinnostou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a nie povinnostou sudu v tomto sudnom spore.
Tento nazor povazoval Zalovany za v rozpore s pravnym nazorom odvolacieho sudu a bez stanovenia
vySKky prispevku do Fondu prevadzky, udrzby a oprav pre neho podla novej Upravy, nie je mozné ustalit
vySku predmetu Zaloby.

13. Zalobca vo svojom vyjadreni podanom prostrednictvom jeho pravneho zastupcu k odvolaniu
Zalovaného Ziadal napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny potvrdit a priznat mu aj
narok na nahradu trov odvolacieho konania, v celom rozsahu sa s nim stotoZriujuc. Nie su mu zname
Ziadne skutoCnosti o tom, Ze by bolo Zalovanému znemozZnené pravo na spravodlivy proces a Ze by
sud prvej instancie nevykonal nejaké navrhnuté dokazy. Povazoval za spravne, ak sud prvej inStancie v
tomto konani neuréoval vySku prispevku Zalovaného do Fondu prevadzky, adrzby a oprav, nakolko neslo
o uréovaciu zalobu, ktoru Zalovany na ur€enie vysky tzv. prispevku do fondu oprav doposial nepodal,
ale o Zalobu na zaplatenie a Zalovany svojvolne prestal platit’ prispevok do tzv. fondu oprav s tym, Ze
sam si svojvolne urc€il vySku zlavy.

14. Krajsky sud v Bratislave ako sud odvolaci (§ 34 CSP) viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379,
§ 380 CSP) a vychadzajuc zo skutkového stavu zisteného sudom prvej inStancie, ktory nepovazoval
za potrebné doplnit ani zopakovat (§ 385 ods. 1 CSP), vo veci rozhodol bez nariadenia odvolacieho
pojednavania a postupom podla § 378 ods. 1 v spojeni s § 219 ods. 3 CSP) ked dospel k zaveru, Ze
odvolanie Zalovaného nie je dovodné.

15. Sud prvej indtancie vykonal vo veci dostatoéné dokazovanie, ktorého vysledky spravne po skutkovej
i pravnej stranke vyhodnotil a vyvodil aj spravny zaver, pricom sa riadil aj ndzorom odvolacieho sudu,
z ktorého nie je tato odvolacia namietka Zalovaného dévodna, a s tymto zaverom sudu prvej indtancie
sa aj odvolaci sud stotozfuje (§ 387 ods. 2 CSP).

16. Predmetom Zaloby v danej veci je nedoplatok Zalovaného vo vySke 744,93 Eur do Fondu prevadzky,
udrzby a oprav za zalované obdobie od 01.11.2014 do 30.09.2015., ktorého vySku nedoplatku Zalobca
preukazal. Z LV €. XXXX je nepochybné, Ze Zalovany je vylu¢nym vlastnikom nebytového priestoru ¢.
XX-X nachadzajucom sa na prizemi bytového domu sup. & XXXX, postavenom na parcele registra



“C* & XXXXX, vo vchode U. XX. Zalobca ako spravca bytového domu na ulici U. XX, XX C. D., sup.
€. XXXX, postavenom na parcele XXXXX, k.u. D. R. je na zaklade Zmluvy o vykone spravy zo dna
22.03.2006, povereny zabezpe€ovanim plneni spojenych s uzivanim bytov a nebytovych priestorov a
spravou predmetného domu v rozsahu a obsahu uvedenou v zmluve. Podla &l. V. bod 5.2. zmluvy,
vlastnici su povinni pravidelne platit odsuhlaseny prispevok do fondu oprav a udrzby domu, uréené
zalohové platby za sluzby spojené s uzivanim bytov a poplatok za spravcovsku €innost. Vyska platieb
je uvedena vzdy v aktualnom vypoctovom liste, ktory obdrzi kazdy vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru. Podla €l. V. bod 5.3. zmluvy, platby podla bodu 5.2. su vlastnici bytov povinni poukazat na
ucty zalozené spravcom mesacne do 15. dila v mesiaci. Z predpisov mesacnej zalohovej uhrady za
uzivanie nebytového priestoru bolo preukazané, Ze zalovany bol za uvedené obdobie povinny platit
Zalobcovi mesacnu zalohovu uhradu 135,17 Eur, pricom z vyuétovania nakladov spojenych s uZivanim
nebytového priestoru za obdobie od 01.01.2014 do 31.12.2014 vyplynul preplatok po vyuétovani ku diu
31.03.2015 vo vySke 694,72 Eur.

17. Ustanovenie § 10 ods. 1 BytZ, ako jediné uz od ucinnosti BytZ (1.9.1993) stanovuje vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov povinnost’ prispievat do Fondu oprav mesacne v sulade so zmluvou o
spologenstve alebo so zmluvou o vykone spravy podla velkosti spoluvlastnickeho podielu na spolo&nych
Castiach a spolo€nych zariadeniach domu. Od 1. aprila 2010 v désledku novely BytZ &. 70/2010 Z.z. a
po modifikacii zavedenej poslednou novelou BytZ &. 283/2018 Z.z. plati, Ze ak k bytu alebo nebytovému
priestoru prilieha podfa ust. § 19 ods. 4 BytZ balkén, lodZia alebo terasa, na ucely tvorby fondu prevadzky,
udrzby a oprav domu sa zaratava do velkosti spoluvlastnickeho podielu 25% len na ucely platieb do
Fondu oprav z podlahovej plochy balkéna, lodzie alebo terasy.

18. Zalovany vo svojom odvolani poukazoval tak, ako v konani na sude prvej instancie, na novelizaciu
zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (BytZ) s uc€innostou od 1.10.2014
v zneni zakona &. 205/2014 Z.z. Touto novelou v § 10 sa na konci tohto ustanovenia pripaja veta: (1)
Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni v sulade so zmluvou o spoloéenstve 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 10) vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti.
Vysku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav urcia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome spravidla vZzdy na jeden rok vopred tak, aby sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku,
udrzbu a opravy spolo¢nych ¢asti domu, spolo€nych zariadeni domu, spoloénych nebytovych priestorov,
prisludenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekon$trukciu domu.
Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome vykonavaju uhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav
podla velkosti spoluvlastnickeho podielu; ak je su€astou bytu 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 uréeni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a
oprav su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome povinni zohladnit mieru vyuZivania spolo&nych
Casti domu a spoloénych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi v dome.

19. Z dévodovej spravy k vysSie uvedenej novele vyplyva, Ze na zaklade poznatkov z praxe sa
novo ustanovuje spbsob tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu v pripadoch, ked s bytom
alebo nebytovym priestorom je spojené uzivanie len urcitych 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 spolo¢né zariadenia domu a ani vSetky spolocné Casti
domu, teda nemaju osoh z ich opravy alebo rekon$trukcie. Navrhovana uprava ma umoznit, aby boli
pri tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav zohlfadnené 3pecifikd 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. Novela ¢&. 205/2014 Z.z. teda doplnila do ust. § 10 ods. 1 BytZ €. 205/2014 Z.z. taku (ako poslednu)
vetu, ktorou sa vSak spdsob prispievania do Fondu oprav nezmenil. BytZ od 1. oktdbra 2014 stanovil
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov pri uréeni preddavkov do Fondu oprav povinnost zohladnit
mieru vyuzivania spoloénych Casti a spolo¢nych zariadeni vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi.
Zakonodarca v8ak nestanovil absolutne Ziadne kritéria, na zaklade ktorych by sa miera vyuZivania
spoloénych €asti a spolo€nych zariadeni mala zohladnit'.



21. V danom pripade nebolo medzi stranami sporu sporné, Ze novelou zak. &. 205/2014 Z.z. doSlo k
zmene ust. § 10 zak. €. 1182/1993 Z.z. ohfadom ur€enia vySky preddavku do Fondu prevadzky, udrzby
a oprav. Z obsahu spisu mal odvolaci sud aj preukazané, ze Zalobca listom zo dna 30.09.2014 vyhlasil
pisomné hlasovanie o otdzke suhlasu s Upravou vysky preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav
pre nebytové priestory daného bytového domu vo vyske 50% z tvorby preddavkov tvorenymi bytmi,
tj. na 0,415 Eur / m2 plochy, na ktoru sa fond prevadzky, udrzby a oprav tvori, a to od 01.10.2014 a
to vzhfadom k novele zakona €. 205/2014, ktora nadobudla G€innost diiom 01.10.2014 vo vztahu k
ustanoveniu § 10 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Pisomné hlasovanie sa
uskuto€nilo v diioch 11.10.2014-19.10.2014, priCom otazka nebola schvalena nadpolovi¢nou vaésinou
hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, o ¢om sved&i zapisnica
z hlasovania zo dfia 20.10.2014. Listom zo dra 07.09.2015 preto zalobca vyzval Zalovaného na
zaplatenie nedoplatku za plnenia spojené s uzivanim nebytového priestoru, ktory ku driu 31.08.2015
¢ini suma 677,35 Eur a to v lehote do 22.09.2015. Vyzva bola Zalovanému doru¢ena dria 09.09.2015,
o ¢om svedci doru€enka postového podniku. Tento nedoplatok vznikol Zalovanému tym, Ze Zalovany
po¢nuc dfiom 01.10.2014 uhradzal do Fondu prevadzky, udrzby a oprav len 50% preddavku tvoreného
vlastnikmi bytov a navrhoval priznanie zfavy vo vy8ke 35 % z vy3ky prispevku plateného vlastnikmi
bytov, ktora skuto&nost nebola medzi stranami sporu tiez sporna. Zalovany si véak sam nemohol znizit
vySku preddavkov, ktoré bol povinny do Fondu prevadzky, udrzby a oprav uhradzat a tuto neméze
urCovat' ani sud, na €o odvolaci sud poukazal uz vo svojom predchadzajucom zruSujucom uzneseni.
Vysku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav urcia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome spravidla vZzdy na jeden rok vopred tak, aby sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku,
udrzbu a opravy spolo¢nych ¢asti domu, spolo€nych zariadeni domu, spoloénych nebytovych priestorov,
prisludenstva a prifahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu (§
10 ods. 1 zak. €. 182/1993 Z.z.).

Pokial tak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v danom pripade nepostupovali v sulade s
novelizovanym ust. § 10 ods. 1 posledna veta z&k. €. 182/1993 Z.z., Zalovany mohol pouZit iné procesné
prostriedky, avSak nemohol prestat uhradzat preddavky v nezmenenej vySke. Vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome, ktory sa neuziva, sa nemé6ze domahat upustenia od povinnosti uhradzat’
preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav, Uhrady za plnenia a platby za spravu (§ 10 ods. 7 zak.
€. 182/1993 Z.z.).

22. Na platnost hlasovania o tejto otazke BytZ, u€inny od 1. oktdbra 2014 do 31. oktdbra 2018, vyZzadoval
rozhodnutie nadpoloviénou vacésinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (ust. §
14 ods. 3 a 7 BytZ, u€inné do 31. oktébra 2018). Na tomto kvdre sa ni€ nezmenilo ani po nadobudnuti
u€innosti novely BytZ €. 283/2018 Z.z. (porovnaj ust. § 14b ods. 1 pism. k/ BytZ, ucinné od 1. novembra
2018). Vlastnici bytov navrh vlastnikov nebytovych priestorov v danom pripade neakceptovali a ako
uviedol odvolaci sud vo svojom predchadzajucom rozhodnuti, Zalovany si nemohol svojvolne prispevok
do Fondu udrzby a oprav upravit’ a prepocitat podfa neho.

23. Pre uplnost’ vSak treba tiez dodat, Zze bytovy dom je jedna stavba v spoluvlastnictve vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktori sa na tvorbe Fondu oprav podielaju podfa svojich
spoluvlastnickych podielov na spolo¢nych &astiach a spolo&nych zariadeniach. V kazdom bytovom
dome sa podla BytZ vytvara len jeden Fond oprav a to pre cely bytovy dom, do ktorého su povinni
podfa ust. § 10 ods. 1 BytZ prispievat vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov. Nie su teda
vedené osobitné fondy len pre vlastnikov bytov a len pre vlastnikov nebytovych priestorov, pretoze
byty a nebytové priestory sa nedaju z bytového domu reédlne vyclenit &i oddelit. Aj vlastnici nebytovych
priestorov su spoluvlastnikmi obnovenych loggii, okien, bran i schodisk tak, ako aj ostatnych spoloénych
Casti a spolo¢nych zariadeni bytového domu. Skuto€nost, Ze tieto spolo¢né Casti a zariadenia kazdy
den vlastnik nebytového priestoru nevyuZiva, je aj irelevantnd z hladiska znaSania nakladov na ich
udrzbu, opravy a obnovu, ktoré su zavislé od ich vlastnictva a nie redlneho uzZivania. Vlastnici nebytovych
priestorov pritom maju redlny uzitok aj z obnovy tychto spoloénych &asti a zariadeni bytového domu
(znizenie nakladov na teplo, zvySenie hodnoty nebytovych priestorov, zvySenie estetického vzhladu
objektu atd.). Tymto sa zhodnocuje aj majetok vlastnikov nebytovych priestorov z titulu existencie
akcesorickych spoluvlastnickych podielov na spolo&nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach bytového
domu (ust. § 13 a § 19 BytZ). V suvislosti s uz uvedenym tazko mozno aj spravodlivo ur€it mieru uzivania
spoloénych Casti a zariadeni bytového domu. Zakonodarca v zak. &. 205/2014 Z.z. predovSetkym
zmiedal dva rézne pojmy, resp. indtituty, a to: vlastnicke pravo k bytu/nebytovému priestoru, s ktorym



je nerozlu€ne spojené spoluvlastnictvo k spoloénym €astiam a spolonym zariadeniam bytového
domu (ust. § 13 a § 19 BytZ), a uzivacie pravo k spoloénym Castiam a spoloénym zariadeniam
bytového domu, ktorého mieru (teda rozsah) maju vlastnici zohfadnit’ v rozhodnuti o vySke prispevku
do Fondu oprav. Je nepochybné, Ze uzivacie pravo patri pod jedno zo zakladnych vlastnickych prav,
ktorym je pravo vlastnika uzivat predmet vlastnictva (tzv. ius utendi) v zmysle ust. § 123 z&kona ¢.
40/1964 Zb. Obclianskeho zdkonnika v plathom zneni (dalej v texte aj ,0Z%).V kontexte BytZ, teda
ide o mieru vyuzivania celého bytového domu, resp. jeho spolo€nych €asti a spolo¢nych zariadeni
jednotlivymi vlastnikmi. Pritom napr. vykonanim celkovej obnovy domu, a teda aj zateplenim fasady
sa nevyhnutne zniZi spotreba tepla (znizia sa aj prestupy tepla do bytov a spolo€nych €asti domu) aj
vlastnikom nebytovych priestorov, ¢im sa zniZia aj celkové naklady spojené s uzivanim nebytovych
priestorov a aj ich trhova hodnota je vy3Sia. Miera vyuzivania spoloéného vlastnictva (bytového
domu) nezbavuje Ziadneho vlastnika povinnosti starat sa o svoj majetok. V Cl. 20 ods. 3 Ustavy
SR je stanovené - ,Vlastnictvo zavéazuje. NemozZno ho zneuZit na ujmu prav inych alebo v rozpore
so v8eobecnymi zaujmami chranenymi zdkonom.“ Nespochybnitelnym faktom je tiez to, Ze vlastnici
nebytovych priestorov su v rovnakej miere zodpovedni za technicky stav a funkénost’ bytového domu
ako celku, ako vlastnici bytov. Aj vlastnici nebytovych priestorov by teda mali mat zaujem napr. na oprave
zatekajucej strechy, vytahu &i spolo¢nych rozvodov vody, tepla, plynu. Ak tieto rozvody prechadzaju aj
cez nebytové priestory, mal by byt ich zaujem eSte vyraznejsi. Z titulu zlého technického stavu bytového
domu potom aj vSetci vlastnici bytov a aj nebytovych priestorov zodpovedaju za Skodu tymto stavom
spbsobenu.

Miera vyuZivania niektorych spoloénych &asti a spolo€nych zariadeni domu sa ma, podla ust. § 10
ods. 6 BytZ, zohladnit prioritne v stanoveni inej vySky zalohovych platieb za sluZzby spojené s uzZivanim
nebytovych priestorov, neZ maju vlastnici bytov v dome. Inak povedané, vySku preddavkov za sluzby
spojené s uzivanim spolo¢nych Casti a zariadeni domu mézZe spravca alebo spolo€enstvo upravit v
mesacnom zalohovom predpise aj tak, Ze ur€ité polozky znizi alebo Uplne vypusti na zaklade ust. §
10 ods. 6 BytZ alebo zmluvy o vykone spravy a zmluvy o spolo€enstve. Platby do Fondu oprav su tak
z povahy veci viazané vyluéne na vlastnictvo spolo¢nych &asti a spolo¢nych zariadeni a nie na mieru
ich vyuZivania. Z pohladu ustavno-konformného vykladu ust. § 10 ods. 1 BytZ premietnutim ustavného
prikazu ,vlastnictvo zavazuje” do BytZ v kontexte s citovanou dévodovou spravou mozno tiez dospiet
k zaveru, Ze kazdy vlastnik bytu a nebytového priestoru ma povinnost starat sa o svoje vlastnictvo a
zakonom stanovenym spdsobom prispievat’ do Fondu oprav.

24. Z uvedenych dovodov odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny
podla § 387 ods. 2 CSP potvrdil.

25. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods. 1 a § 255
ods. 1 CSP a zalobcovi, uspesnému v odvolacom konani, priznal narok na nahradu trov odvolacieho
konania v plnom rozsahu, o vySke ktorych rozhodne sud prvej instancie (§ 262 ods. 1,2 CSP).

26. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

Tento rozsudok nemozno napadnut odvolanim.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sidu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 C.s.p.).

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

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a €¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 C.s.p.).



