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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senite zlozenom z predsedu senatu Mgr. Miroslava Septaka a
sudcov JUDr. Ivana Rumanu a JUDr. Branislava Krala v spore Zalobcu T.. M. Y.N., narodené¢ho XX. U.
XXXX, 0., J. XXXX/XX, zastupené¢ho spolo¢nostou Advokatska kancelaria JUDr. Michal Kmec, s. r.
0., Presov, Pod Kalvariou 51A, ICO: 57 355 169, proti zalovanym 1/ Z. Z., narodeny XX. G. XXXX,
0., L. XX, 2/ K. Z.C., P. S, narodena XX. M. XXXX, O., L. XX, 3/ O.. L.F. L., narodena XX. B.
XXXX, 0., J.I. XX, 4/ T.. B. A, narodena XX. M. XXXX, K., I. XX, 5/ T.. AL M., rodena A.,
narodend XX. U. XXXX, Z., W.S. 36, 6/ T.. M. A., narodeny XX. B. XXXX, O., J.I. XX, 7/ B.. M.
S., rodend Z., narodend XX. A. XXXX, O., KU. XXXX/X, 8/ T.. M. W., narodena XX. V. XXXX,
0., A, XXXX/XX, 9/ N. V, narodena XX. Q. XXXX, O., J.I. XX, 10/ M.. O. L., narodeny XX. A.
XXXX, O., I.I. XX, 11/ M.. V. L.A.C., rodena B., narodend XX. Y. XXXX, O., J.A. XX, 12/ T.. P.
C., narodeny XX. U. XXXX, O., I. XXXX/XX, 13/ R. C., rod. A., narodend XX. Q. XXXX, O., I.
XX, 14/ T.. S. C., narodeny XX. A. XXXX, 0., E. XXXXX/XXA, 15/ T.. C. C.U.,, rodena E.,
narodend XX. M. XXXX, O., E. XXXXX/XXA, 16/ B.. B. C., narodeny XX. U XXXX, O., L.
XXXX/X, 17/ U. C., rodena B., narodena XX. M. XXXX, O., L. XXXX/X, 18/ O. J., narodeny XX. Y.
XXXX, 0., J.A. XX, 19/B.. N. Z., narodeny XX. B. XXXX, R. G. Z. XX, 20/ M.. M. Z.T., rodena S.,
narodena XX. G. XXXX, R. G. Z. XX, 21/ T.. B. C., rodena M., narodena XX. G. XXXX, O., S. XX,
22/ T.. O. O., narodeny XX. G. XXXX, O., J.I. XXXX/X, 23/ Q. O., rodena C., narodena XX. B.
XXXX, 0., J. XXXX/X, 24/ 1. R., rodena A., narodena XX. Q. XXXX, O., J.I. XX, 25/ M. M.,
rodend A., G. XX. B. XXXX, O.U,, J. XX, 26/ M.. L. W., rodena B., narodena XX. A. XXXX, O., J.
XX, vsetci zastupeni SPRAVBYTKOMFORT, a.s. Presov, Presov, Volgogradska 88, ICO: 31 718 523,
pravne zastGpena spoloénostou PETRAN A PARTNERI ADVOKATSKA KANCELARIA, s.r.o.,
Presov, Puskinova 16, ICO: 36 854 581, o uréenie neplatnosti rozhodnutia vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov o navySeni prispevku do fondu prevadzky, Udrzby a oprav, vedenom na
Okresnom sude PreSov pod sp. zn. 8C/15/2024, o dovolani zalobcu proti rozsudku Krajského sudu v
Presove z 10. aprila 2025 sp. zn. 13Co0/6/2025, takto

rozhodol:

Dovolaniezamiet a.

Zalovanym 1/ aZz 26/ p r iz n 4 v a narok na nahradu trov dovolacieho konania.

Odovodnenie



1. Krajsky std v Presove (d’alej len ,,odvolaci sud") napadnutym rozsudkom podl'a § 387 ods. 1 zakona
¢. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku (dalej len ,,CSP") potvrdil rozsudok Okresného stdu
Presov (d’alej len ,,s0d prvej inStancie resp. prvoinstacny sud") z 19. septembra 2024 ¢.k. 8C/15/2024-
71, ktorym zamietol Zalobu zalobcu o urcenie, Ze ,,rozhodnutie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
o navyseni prispevku do fondu prevadzky drzby a oprav s u¢innost'ou od 01. aprila 2024 je neplatné" a
zalobcovi ulozil povinnost’ nahradit’ Zalovanym trovy konania v rozsahu 100 %." (vyrok 1.); zalovanym
1/ az 26/ priznal narok na nahradu trov odvolacieho konania proti zalobcovi v rozsahu 100 % (vyrok
IL.).

1.1 Sud prvej in§tancie vec pravne posudil v zmysle ustanoveni § 10 ods. 1, § 14 ods. 2, § 14b ods. 1
pism. b) a § 14a ods. 8 zakona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (d’alej len
»zakon ¢. 182/1993 Z.z."). V dbévodoch rozhodnutia po skutkovej stranke uviedol, Ze pisomnym
hlasovanim vlastnikov bytového domu na ulici J. C.. XX Q. XX v Presove doslo k navySeniu prispevku
do fondu prevadzky, udrzby a oprav pre nebytové priestory v tychto bytovych domoch zo sumy 0,40
eura/m2 mesaéne na 0,90 eura/m2 mesacne od 01. aprila 2024. Z celkového poctu 19 vlastnikov
zG¢astnenych na hlasovani, hlasovalo za 15 a proti boli 4, vratane Zalobcu, ktory je vlastnikom bytu a
nebytovych priestorov v predmetnom bytovom dome. V konani neboli zistené formalne nedostatky
predmetného pisomného hlasovania. KedZze od 01. novembra 2018 bolo z ustanovenia § 10 ods. 1
zakona ¢. 182/1993 Z. z. vypustené slovo ,,povinni", prvoins§taény sid mal za to ze vlastnici bytov a
nebytovych priestorov uz maji ,len pravo zohladnit mieru vyuZzivania spoloénych Casti a zariadeni
vlastnikmi nebytovych priestorov". Mal za to, Ze je na postdeni okolnosti konkrétneho pripadu u
kazdého bytového domu zohladnit' Specifikd tohto domu, pricom nie st stanovené ziadne konkrétne
kritéria, ktoré by sa mali zohl'adnit’ pri miere vyuZitia spolo¢nych ¢asti a zariadeni domu. Pokial’ sa preto
v danom pripade vlastnici bytov a nebytovych priestorov na hlasovani rozhodli tak, Ze prispevok do
fondu oprav je rovnaky pre vlastnikov bytov, ako aj nebytovych priestorov, jednalo sa o ich autonémnu
volu, vyplyvajucu z vlastnickeho prava, do ktorého nema pravo vstupovat’ ani sid. V uvedenom smere
d’alej pokrac¢oval konStatovanim, Ze bytovy dom je jednou stavbou v spoluvlastnictve vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov, ku ktorému je vytvarany jeden fond opréav. Byty, ako aj nebytové priestory a ich
vlastnici st aj spoluvlastnikmi okien, bran, strechy a schodisk bytového domu a tieto aj ked’ ich
nevyuzivaji v rovnakej ¢asti, si povinni prispievat’ na ich naklady, na drzbu, opravu a obnovu. Aj
vlastnici nebytovych priestorov maji realny uzitok z obnovy akcesorickych spoluvlastnickych podielov
a pokial’ preto boli dodrzané formalne naleZitosti prijatia rozhodnutia vlastnikov, ktorym rozhodli vlastnici
o zohl'adneni miery vyuZivania spolo¢nych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu, nebolo mozné
takejto Zalobe vyhoviet'. O trovach konania sid prvej inStancie rozhodol s poukazom na zasadu uspechu
v zmysle § 255 ods. 1 CSP a priznal uspeSnym Zzalovanym narok na nahradu trov konania v plnom
rozsahu.

2. Odvolaci sud v dovodoch napadnutého potvrdzujuceho rozhodnutia uviedol, ze sud prvej inStancie v
dostato¢nom rozsahu zistil skutkovy stav a zo zistenych skuto¢nosti prijal spravny pravny zaver. Ked’ze
ani v priecbehu odvolacicho konania sa na tychto skutkovych a pravnych zisteniach ni¢ nezmenilo,
odvolaci stud si osvojil nalezité a presved¢ivé odovodnenie rozhodnutia sidom prvej inStancie, na ktoré v
plnom rozsahu odkazal (§ 387 ods. 2 CSP). Mal za to, ze rozhodnutie prvoinStan¢ného studu je
konzistentné; premisy zvolené v rozhodnuti, ako aj z&very, na zaklade ktorych k tymto dospel, st pre
nielen pravnicku, ale aj laicku verejnost’ prijatelné a racionalne, zaroven su aj spravodlivé a presved¢ivé.
Pravne zavery su v sulade s vykonanymi skutkovymi zisteniami a celkovo bolo mozné konStatovat’, ze
napadnuté rozhodnutie, pokial’ sa tyka rozsahu jeho oddvodnenia je v sulade s &l. 46 ods. 1 Ustavy
Slovenskej republiky, ale aj ¢l. 6 Dohovoru o ochrane l'udskych prav a zakladnych slobdd.

2.1. Pokial’ ide o odvolaciu namietku zalobcu ohl'adom nespravneho pravneho posudenia vykladu § 10
ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z., tak v uvedenom smere odvolaci sud zopakoval podl'a jeho nazoru
spravnu argumentaciu sudu prvej inStancie, v zmysle ktorej s a¢innostou od 01. novembra 2018 maja
vlastnici bytov a nebytovych priestorov pravo, nie vSak povinnost’ zohladnit mieru vyuZzivania
spolo¢nych ¢asti a spolo¢nych zariadeni vlastnikmi nebytovych priestorov. Preto ak v danom pripade z
pisomného hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vyplynul jednoznacny zaver o tom, ze



prispevok do fondu oprav bude rovnaky pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bolo zrejmé, ze
sa jednd o vyluéni kompetenciu tychto subjektov, priCom zékon nestanovuje povinnost’ nijakym
sposobom takéto rozhodnutie odévoditovat’ a uvadzat’ d’alSie skuto¢nosti, pre ktoré vyska prispevku pre
vlastnikov nebytovych priestorov je rovnaka ako resp. odliSna pre vlastnikov bytov. Formalne nalezitosti
a platnost’ takéhoto hlasovania neboli spochybnené, preto nebolo dévodu, aby sud ingeroval do tychto
vztahov. Bolo by prilisnym formalizmom vyZzadovat' od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, aby
akymkolvek sposobom este naviac oproti vysledkom pisomného hlasovania zdévodiiovali svoj postup.
Tieto z&very vyplyvaju podla odvolacieho sudu aj z dévodovej spravy k zékonu ¢. 283/2018 Z.z., ktort
zaroven citoval (v bode 21. rozsudku). Nepochybne ulohou sudu je vykladat’ zakon, pricom zakon bol
prijaty ako prejavenie vole zakonodarcu, ktora je presnejSie vyjadrena v dovodovej sprave. Pokial’ aj
samotny gramaticky vyklad textu zakona pripusta viaceré moznosti je v sulade s principom pravnej
istoty predmetny pravny predpis vykladat’ v stlade s volou zékonodarcu, ktora bola dévodom pre
zmenu citovaného znenia zdkona tak, ako to spravne posudil std prvej inStancie. Na zdoéraznenie
spravnosti odvolaci sud poukazal tieZ na stanoviska zaujaté odbornou literatirou (VALACHOVIC,
Marek. § 10 [Fond prevadzky, udrzby a oprav]. In: VALACHOVIC, Marek, GRAUSOVA, Kristina,
CIRAK, Jan. Zikon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. 1. vydanie. Bratislava: C. H. Beck,
2023, s. 966-967, marg. ¢. 12-13.) Z uvedenych dovodov nepovazoval odvolacie ndmietky ohl'adom
vykladu charakteru tejto pravnej normy za déovodné.

2.2. Co sa tyka odkazu Zalobcu na § 14b ods. 1 pism. k) zakona &. 182/1993 Z. z., tento podla
odvolacicho stdu uvadza kvérum hlasov v pripade prijatia rozhodnutia ohladom zohladnenia miery
vyuzivania spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov a
gardzi, pricom tato skutocnost, ze rozhodnutie bolo prijaté nadpoloviénou vi¢sinou hlasov vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome nebola spornd, preto bola aj predmetna odvolacia
namietka nedévodna. Zo znenia zdkona ¢. 182/1993 Z. z. nevyplyva povinnost, aby hlasovaniu o
preddavkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav pre vlastnikov nebytovych priestorov malo
predchadzat’ hlasovanie o zohl'adneni miery vyuzivania spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni
domu. Tento postup zédkon nevyzaduje a nemozno nad ramec zakona takymto sposobom vykladat’
zdkon a stanovovat dalSie povinnosti vlastnikom, ktoré zo zdkona nevyplyvajui. Zo samotného
charakteru tychto hlasovani naopak vyplyva logicka suvislost’ a je preto nepochybné, ze pokial’ sa
hlasuje o preddavkoch do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav pre vlastnikov nebytovych priestorov a
vlastnici bytov a nebytovych priestorov zaroveni dospeju k nazoru, ze miera vyuzivania vlastnikmi
nebytovych priestorov vo vztahu k spoloénym ¢€astiam a spolo¢nym zariadeniam domu je niz$ia, bude
tento vysledok pretaveny do vysledku hlasovania o vySke prispevku. Pokial' tomu tak v danom spore
nedoslo, mozno v sulade s pravidlami logiky dospiet k zaveru, ze vlastnici bytov a nebytovych
priestorov svojim hlasovanim rozhodli o miere vyuZzivania spoloénych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni
domu v rovnakom pomere ¢i uz vo vztahu k vlastnikom bytov ako aj vo vztahu k vlastnikom
nebytovych priestorov.

2.3. Odvolaci sud d’alej pokracoval, ze pokial’ zo znenia pravnej normy nevyplyva jednoznacne spdsob
akym by vo vysledkoch hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov mala byt zohl'adnena
miera uzivania spolo¢nych ¢asti a zariadeni bytového domu tymito vlastnikmi, nemozno dospiet’ k
zaveru, ze je nutné v pisomnej forme zachytit’ aj priebeh ,,zohladiiovania" miery tohoto uZzivania. Pri
absencii potvrdenia o takomto postupe, ktoré zakon nevyZaduje, nemozno nasledne prijat’ vyklad, Ze pri
hlasovani o tejto otazke nebola zohladnend miera rozsahu uzivania. Takyto vyklad by rozSirujicim
sposobom ukladal d’alSie formalne povinnosti pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, a preto je
nepripustny. Bez existencie pozitivnej pravnej normy, ktord by vyzadovala samostatné hlasovanie o
vySke miery uZivania je legitimny vyklad, podla ktorého v samotnom hlasovani o vyske prispevku do
fondu oprav je zahrnuté aj zohladnenie miery tohoto uZzivania aj zo strany vlastnikov nebytovych
priestorov. Nepochybne, ak by v okolnostiach spornej veci vlastnici bytovych a nebytovych priestorov
dospeli k zaveru, ze miera vyuZzivania spolo¢nych ¢asti a zariadeni bytového domu zo strany vlastnikov
nebytovych priestorov je nizSia nez u vlastnikov bytov, tento zaver by sa odrazil vo vysledkoch
hlasovania o vySke prispevku, ktory by bol v absolitnom vyjadreni pre vlastnikov nebytovych
priestorov niz§i nez pre vlastnikov bytov.



2.4. V danom pripade zalobca nepreukézal, ze by hlasujuci vlastnici bytov a nebytovych priestorov
konali v rozpore s citovanym ustanovenim zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Pravne
normy nemdzu do absolutnych detailov anticipovat’ kazdua situaciu, ktora moéze v individualnych
pripadoch nastat’ v priebehu aplikdcie hmotnopravnej normy. Konkrétne rozhodovanie o tom, ¢i postup
takéhoto subjektu bol v sulade s pravnou normou je v pravomoci prislusného sudu, ktory v pripade
zistenia, Ze tento postup nevybocuje zo zdkonného ramca reSpektujic ucel a ciel’ zdkona nemé dovod
vyslovit' jeho porusenie . Takyto zaver vyplyva aj z rozhodnutia Najvyssieho sudu Slovenskej republiky
z 19. aprila 2017 sp. zn. 1VCdo/2/2017 ,,V pripade nejasnosti o tom, ako treba vykladat’ jednotlivé
ustanovenie zakona, musi sud spolahlivo ustalit’ ucel existujiicej pravnej normy, ktorit musi v sulade so
zakonom vykladat’ postupom, ktory predpoklada ¢lanok 4 ods. 2 CSP. Tento postup sidu musi prioritne
viest’ k rozumnému usporiadaniu procesnych vztahov zohladiiujicemu stav a poznatky pravnej nduky a
ustalenu rozhodovaciu prax najvys$sich sudnych autorit"

2.5. K namietke, Ze Zalobca v samotnej zalobe urcil akym spdsobom sa podiel'aju vilastnici nebytovych
priestorov na uZzivani spoloénych casti a spoloénych zariadeni domu odvolaci stid uviedol, Ze mieru
tohoto rozsahu uzivania st oprédvneni odhlasovat’ len vlastnici bytov a nebytovych priestorov. V danom
pripade sa preto jednd o subjektivny vypocet Zalobcu nepreukazujiici nim tvrdené skutoc¢nosti. Plati
premisa, Ze prispevok vyplyva zo spoluvlastnickeho vzt'ahu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
ku spolo¢nym ¢astiam a zariadeniam domu, pri¢om to, ¢i niektory zo spoluvlastnikov vyuziva toto svoje
pravo v celom rozsahu alebo len obmedzene ho nezbavuje povinnosti podielat’ sa na nakladoch
spojenych s tymito ¢astami ¢i zariadeniami domu. Rovnaky zaver vyplyva aj z rozhodnutia Krajského
sudu v Presove sp. zn. 16Co0/4/2021, ktory rozhodoval o obdobnom néroku, no za ucinnosti predosle;
pravnej upravy, v case kedy bola dand zo zakona povinnost’ zohladnit' mieru vyuZzivania. V aktualnej
rozhodovanej veci sudy nizSich inStancii rozhodovali o pisomnom hlasovani za G¢innosti zakona po
novele prijatej od 01. novembra 2018, ktord odliSne upravila otazku posudenia miery uzivania do tej
polohy, ze ide o pravo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, nie ich povinnost’, ¢o je rozdielom
oproti stavu pred prijatim novely. Vo veci sp. zn. 16C0/4/2021 v predmetnom bytovom dome doslo ku
jeho zatepleniu s vynimkou obvodovych stien nebytovych priestorov, a preto sa tito vlastnici nasledne
domahali znizenia prispevku, ktory bol stanoveny rovnako pre vlastnikov bytov, ako aj nebytovych
priestorov. Jednalo sa teda o skutkovo odli§nu situaciu nez v prejednavanej veci.

2.6. Napokon pokial' sa tyka odvolacej namietky voci postupu sudu prvej inStancie pri vyhlaseni
rozsudku na pojednavani dna 19. septembra 2004, ked’ odkazoval na dévodova spravu k zdkonu. ¢.
283/2018 Z. z. a v pisomnom vyhotoveni rozsudku sa tento odkaz nenachadza odvolaci sud uviedol, ze
tymto spésobom nebol naplneny odvolaci dovod podla § 365 ods. 1 pism. d) CSP. Nejedna sa o vadu,
ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci. Tymto sposobom nemohlo ddjst’ ani
potencionalne k poruSeniu prava zalobcu na spravodlivy proces. Pokial sid prvej inStancie v
odovodneni, ktoré vyhlasil na pojednavani uviedol uréité doévody, ktoré neskdr neobsahuje pisomné
vyhotovenie rozsudku. Takato skuto¢nost v Ziadnom pripade sama osebe nic je dovodom na
konsStatovanie porusSenic prava na riadne oddvodnenie. Zakon striktne nevyzaduje aby pisomné
oddvodnenie bolo tplne identické v konkrétnom slovnom vyjadreni s verbalnym odévodnenim.

2.7. O trovach odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 255 ods. 1 CSP v spojeni s § 396
ods.1 CSP tak, Ze v odvolacom konani plne uspeSnym zalovanym bol priznany narok na nahradu trov
odvolaciecho konania proti neispesnému Zalobcovi v plnom rozsahu.

3. Proti uvedenému rozsudku odvolacieho sudu podal dovolanie zalobca (d’alej aj ,,dovolatel™), ktorého
pripustnost’ odévodiiovala ustanovenim § 421 ods. 1 pism. b) CSP . Wslovil nazor, podl'a ktorého
odvolaci std nespravne interpretoval pravnu normu, ktort aplikoval na zisteny skutkovy stav, a to
konkrétne ustanovenic § 10 ods. 1 posledna veta zadkona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov. Formuloval otadzku, ktora podla jeho nazoru doposial’ nebola v rozhodovace;j
praxi najvysSicho sudu rieSend a na ktorej spocivalo rozhodnutie odvolaciecho sudu a sice, ,¢i
ustanovenie § 10 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. prikazuje vlastnikom bytov a nebytovych priestorov



pri urCeni preddavkov do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome zohladnit' mieru vyuzivania spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi
nebytovych priestorov alebo ¢i ich k tomu ,len" opravije?". Uviedol, ze odvolaci sud (a aj
prvoinstan¢ny) interpretoval predmetnii pravnu normu ako normu opraviujucu vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov zohl'adnit’ mieru vyuZzivania spoloénych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu
vlastnikmi nebytovych priestorov pri uré¢eni preddavkov do fondu prevadzky, adrzby a oprav. To, v
akom rozsahu a ¢i vobec ju zohladnia (,,...mieru vyuZzivania spolo¢nych ¢asti..."), ¢o je ponechané na
voli vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a sud neméze do tohto rozhodovacicho procesu a vole
vlastnikov zasahovat. Nejde podl'a nazoru odvolacicho stidu o normu prikazni, teda na zohladnenie
miery nema vlastnik nebytového priestoru pravny narok. V danej stvislosti okrem iného odvolaci sud
poukazal na to, Ze znenie citovanej pravnej normy preslo legislativnou zmenou, kedy pred G¢innostou
zakona ¢. 283/2018 Z. z., doslo k vynatiu slovného spojenia .,...su povinni...", ¢im tato norma ziskala
podla jeho nédzoru fakultativny charakter. Odvolaci sud pri zdovodneni svojho pravneho posudenia
poukazal v zasade na dva aspekty, a to na 1/ zamer zakonodarcu, ktory ma vyplyvat z dovodovej
spravy k zakonu ¢. 283/2018 Z. z., resp. spolo¢nej spravy vyborov Narodnej rady Slovenskej republiky
¢. 975 (bod 19.) k zakonu ¢. 283/2018 Z. z., v ktorej sa predmetna legislativna zmena zdovodnila tak,
ze: ,Zaroveil sa vzhladom na aplikané problémy a spory medzi vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome upravuje znenie poslednej vety" (mé sa na mysli poslednd veta § 10 ods. 1 zakona €.
182/1993 Z. z.), ¢im bol podla odvolacicho sudu deklarovany zdmer zakonodarcu zmenit’ pravnu normu
z prikaznej na opraviujucu a na 2/ pravny nazor vyjadreny v odbornej publikacii autorského kolektivu
VALACHOVIC, Marek, GRAUSOVA, Kristina, CIRAK, Jan. Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov. 1. vydanie. Bratislava: C. H. Beck, 2023, s. 966-967, marg. ¢. 12-13., konkrétne
VALACHOVIC, Marek. § 10 (Fond prevadzky, udrzby a oprav), na zaklade ktorého sa vyhatim
slovného spojenia ,,s0 povinni" z ustanovenia § 10 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. posledna veta, tato
norma stala opravilujicou.

3.1. Oproti uvedenému vykladu dovolatel’ prezentoval nazor, ze pravna norma obsiahnutd v platnej
pravnej uprave v ustanoveni § 10 ods. 1. zak. €. 182/1993 Z. z. poslednd veta, vyjadrena formulaciou
...vlastnici bytov ... zohl'adnia mieru vyuzivania ... ma prikazny charakter a zohl'adilovanie miery je pri
urcovani preddavku obligatorne. Zakonom ¢. 238/2018 Z. z. sice doSlo k zmene formulacie sporného
zakonného ustanovenia § 10 ods. 1 zak. ¢. 182/1993 Z. z. vynatim slovného spojenia ,,s0 povinni",
napriek tomu si predmetna pravna norma zachovala prikazny charakter, pri¢om v pravnych predpisoch
je bezné, ze zakonodarca nevyuZziva prikazny sposob v priamych formuldciach, ale pouziva nepriame
vyjadrenia v indikative (napr. ,zohladnia", ,vykonaju", ,rozhodnu"), ktoré vyjadruju povinnost’
adresatov vykonat’ ur¢itt ¢innost’. Aj ked’ posledna veta v ustanoveni § 10 ods. 1. zak. ¢. 182/1993 Z.
z. nie je vyjadrena v imperative, jej vyznam a kontext davaji jasne najavo, ze vlastnici musia zohl'adnit’
mieru vyuzivania spolo¢nych Casti a zariadeni vlastnikmi nebytovych priestorov pri uré¢eni preddavkov
do fondu prevadzky, udrzby a oprav. Namiesto pouzitia prikazného spoésobu formulovaného ako priamy
prikaz (napr. ,,musia, st povinni zohladnit™) je v predmetnom ustanoveni zakona pouzity indikativny
posob (,,zohladnia"), ktory nie je pre legislativny text neobvykly. , K morfologickym zvlastnostiam
pravneho jazyka podobne ako odbornych jazykov vobec patri v paradigme verba uprednostiiovanie 3.
osoby a vyhybanie sa 1. osobe s cielom dosiahnut objektivitu a vSeobecni platnost odbornych
vypovedi. K dal§im dominujucim gramatickym kategoridam patri indikativ, prézent, pasiv, infinitivne
slovesné tvary, ktoré tak isto sluZia na zovSeobecnenie a dosiahnutie v§eobecnej platnosti" (vid’ Preklad
pravnych textov. Teoria, prax, konvencie, normy, doc. PhD. Alena Duricova, PhD., Belianum.
Wydavatel'stvo UMB v Banskej Bystrici, Filozoficka fakulta, ISBN 978-80-557- 1170-6, str. 28). Tento
sposob vyjadruje povinnost, ale nie je priamym rozkazom. Hoci je pouzité sloveso v indikative
(neprikaznom spdsobe), v kontexte legislativneho textu sa tato formulacia povazuje za vyjadrenie
povinnosti.

3.2. Ugelom spornej pravnej normy vyjadrenej v § 10 ods. 1 zak. ¢. 182/1993 Z. z. posledna veta, v
spojeni s ustanovenim § 14a ods. 8 zak. ¢. 182/1993 Z. z., je podla dovolatela rozumnou mierou, na
zaklade hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, uréit’ prispevok do fondu
prevadzky, udrzby a oprav pre vlastnikov nebytovych priestorov v dome (v danom pripade garézi), z
hladiska skuto¢nej miery vyuzivania spoloc¢nych Casti a zariadeni domu ich vlastnikmi. Cielom uvedene;



pravnej normy je ochrana vlastnika nebytového priestoru v dome pred pozadovanim neprimeraného
prispevku do fondu prevadzky, Gdrzby a oprév zo strany vlastnikov bytov, z hladiska obmedzeného
uzivania spolocnych cCasti a zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov, na ktorych prevadzku,
udrzbu a opravu fond primarne slizi. Zakonné kritérium urCovania preddavku do fondu prevadzky,
udrzby a oprav pre vlastnikov nebytovych priestorov v dome je miera vyuzivania spolo¢nych casti a
zariadeni domu vlastnikmi tychto nebytovych priestorov. K tomu nie je potrebné stanovovat’ a zakon ani
nestanovuje Ziadne d’alSie kritéria, ktorymi by sa malo toto primarne kritérium posudzovat. V danom
pripade sa sudy nizSich inStancii nezaoberali materialnou strankou interpretovanej pravnej normy, ¢o do
jej ucelu, teda, Ze miera vyuzivania spolo¢nych ¢asti a zariadeni vlastnikmi nebytovych priestorov sa ma
pri urceni preddavku do fondu prevadzky, drzby a oprav vlastnikmi zohl'adnit’, a to na zaklade realneho
stavu, nielen ,,na oko". Ani skuto¢nost’, Ze zakon neustanovuje osobitné kritéria, na zaklade, ktorych by
sa mala ,,samotnd miera" vyuzivania spolo€nych Casti a zariadeni zohladnit’, tieZ neoddvodiluje zaver o
opraviiujucom charaktere tejto pravnej normy. NavySe zZiadne takéto kritérium nestanovovala ani prdvna
uprava pred t¢innost'ou zékona ¢. 238/2018 Z. z., kedy formulacia predmetného ustanovenia § 10 ods.
1 obsahovala spojenie ,,su povinni". Pri vyklade predmetnej pravnej normy prezentovanom odvolacim
sudom absentoval podl'a dovolatela materialnopravny pristup k aplikacii prava, ale rydzo formalisticky.
Nie je pravne udrzatelné také posudenie pravnej normy, na zaklade ktorého vlastnici bytov zohl'adnia
mieru i tak, Ze ju nezohl'adnia. NavySe nie v pripade, ak rozdiel v miere vyuzivania spolocnych Casti a
zariadeni v dome vlastnikmi nebytovych priestorov gardzi v suteréne je naozaj znacny (garaze v
posudzovanom dome, o ktory v danom pripade ide, sa nachadzaji v suteréne a vlastnik garaze do
bytového domu mimo garaZe ani nevstupuje), na ¢o dovolatel’ v Zalobe a v odvolacom konani poukazal,
dokonca tato odli§nost’ percentudlne vyc€islil. Dovolatel ako vlastnik nebytového priestoru toto
nezohladnenie pri urovani preddavku vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov namietol sudnou
zalobou. Vykladom prava uvedenym odvolacim sudom nemozno podla dovolatel'a dospiet’ k naplneniu
ucelu predmetnej pravnej normy. Mal za to, ze rozhodnutie vlastnikov, ktorého zruSenia sa Zalobou
domahal, nie je spravodlivé a ako vlastnika nebytového priestoru ho poskodzuje, pricom odvolaci sud
mal vzhladom na argumenty vznesené dovolatelom preskiimat’ toto rozhodnutie vlastnikov a posudit’ z
materialnopravneho hl'adiska, ¢o v§ak neucinil. Z uvedenych dévodov Najvyssi sud Slovenskej republiky
ziadal, aby napadnuty rozsudok odvolacieho sudu zrusil a vec mu vratil na d’alSie konanie.

4. Zalovani v podanom vyjadreni k dovolaniu sa v celom rozsahu stotoznili podl'a ich ndzoru s vecne
spravnym rozhodnutim odvolacieho stdu. Ziadali aby Najvy3si sud Slovenskej republiky podané
dovolanie zamietol. Wyjadrili presvedcenie, ze nebola splnend podmienka pripustnosti dovolania, ked’ze
pravna otazka vykladu § 10 ods. 1 posledna veta zdkona ¢. 182/1993 Z.z. uz bola predmetom
rozhodnuti v§eobecnych sudov, vratane krajskych stidov, ktoré sa ustalili na totoznom vyklade, Ze ide o
opravnenie a nie povinnost. Zohladnenie miery vyuzivania spolo¢nych ¢asti a zariadeni domu je
vysledkom hlasovania vSetkych vlastnikov, pricom zakon neustanovuje konkrétny sposob vypoctu ani
objektivne kritéria tejto miery. Tym padom neexistuje ani priestor pre sudne preskiimanie obsahu
rozhodnutia vlastnikov v tom zmysle, Ze by sud urcil, akd vySka preddavku je primerana - sud moze
skimat’ len procesné aspekty rozhodovania, nie jeho obsah. Dovolatel sa doméaha vykladu, ktory
ignoruje celkovy kontext a vedie k nelogickému zaveru, Ze vlastnici maji zakonom uloZenu povinnost’,
hoci zékon to uz nevyjadruje.

5. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej aj ,,najvyssi sud" alebo ,,dovolaci sud") ako sud dovolaci (§
35 CSP) po zisteni, ze dovolanie podala v stanovenej lehote (§ 427 ods. 1 CSP) strana zastupena v
stlade so zakonom (§ 429 ods. 1 CSP), v ktorej neprospech bolo napadnuté rozhodnutie vydané (§ 424
CSP), bez nariadenia dovolaciecho pojednavania (§ 443 CSP) skimal, ¢i st dané procesné predpoklady
pre uskuto¢nenie meritérneho dovolacieho prieskumu napadnutého rozhodnutia a konania, ktoré mu
predchadzalo a dospel k zaveru, ze dovolanie Zalobcu je sice procesne pripustné, ale nie je dovodné a
preto ho zamietol (§ 448 CSP).

6. Pravo na pristup k dovolaciemu sudu nie je absoliitne. Dovolanie je mimoriadny opravny prostriedok
a tejto jeho mimoriadnej povahe zodpovedd aj pravna uprava jeho pripustnosti, prisne regulovanej
Civilnym sporovym poriadkom. Z ustanovenia § 419 CSP vyplyva, Zze proti rozhodnutiu odvolacieho



sudu je dovolanie pripustné, len ak to zakon pripusta, pricom pripady, v ktorych je dovolanie proti
rozhodnutiu odvolacicho sudu pripustné, st vymenované v ustanoveniach § 420 a § 421 CSP. To
znamend, ze ak zadkon vyslovne neuvadza, ze dovolanie je proti tomu-ktorému rozhodnutiu odvolacieho
sudu pripustné, nemozno také rozhodnutie (uspesne) napadnit’ dovolanim.

7. Podl'a § 421 ods. 1 CSP je dovolanie pripustné proti rozhodnutiu odvolacicho sudu, ktorym sa
potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie sidu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacicho sudu zaviselo od
vyrieSenia pravnej otazky, a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe
dovolacicho sudu, b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacicho stidu eSte nebola vyrieSend alebo c) je
dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

8 . Dovolanie pripustné podla § 421 CSP mozno odovodnit’ iba tym, Ze rozhodnutie spociva v
nespravnom pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 CSP). Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Zze dovolatel
uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne, a uvedie, v ¢om spociva nespravnost’ tohto
pravneho posudenia (§ 432 ods. 2 CSP).

9. Dovolaci sud je dovolacimi dévodmi viazany (§ 440 CSP). Dovolacim dévodom

je nespravnost vytykand v dovolani (porovnaj § 428 CSP). Pokial nema dovolanie vykazovat
nedostatky, ktoré v kone¢nom désledku vedu k jeho odmietnutiu podl'a § 447 pism. f) CSP,

je (procesnou) povinnostou dovolatel'a vysvetlit' v dovolani zdkonu zodpovedajucim spésobom, z ¢oho
vyvodzuje pripustnost’ dovolania a v dovolani nalezite vymedzit' dovolaci dévod § 421 CSP v spojeni §
432 ods. 1 CSP). V doésledku spomenutej viazanosti dovolaci sud neprejednava dovolanie nad rozsah,
ktory dovolatel' vymedzil v dovolani uplatnenym dovolacim dévodom.

10. Podl'a nazoru zalobcu je jeho dovolanie pripustné v zmysle § 421 ods. 1 pism. b) CSP majic za to,
ze rozhodnutie odvolacieho stdu (ale aj sidu prvej in$tancie) zaviselo od vyrieSenia pravnej otazky,
ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu eSte nebola vyrieSend a ktora sa tyka toho ,,61 ustanovenie
§ 10 ods. 1 zékona €. 182/1993 Z. z. prikazuje vlastnikom bytov a nebytovych priestorov pri urceni
preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
zohl'adnit’ mieru vyuZzivania spoloénych ¢asti domu a spoloc¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych
priestorov alebo ¢i ich k tomu ,len" opraviuje?". Zalobca stdom niz§ich indtancii vytykal, Ze sa
nezaoberali materidlnou strankou interpretovanej pravnej normy, ¢o do jej ucelu, teda, Ze miera
vyuzivania spolo¢nych Casti a zariadeni vlastnikmi nebytovych priestorov sa ma pri ur¢eni preddavku do
fondu prevadzky, udrzby a oprav vlastnikmi zohl'adnit’.

11. Dovod pripustnosti dovolania podla § 421 ods. 1 pism. b) CSP predpoklada, ze pravnu otdzku
kla€¢ovll pre rozhodnutie vo veci samej dovolaci stid dosial’ neriesil a je tu dana potreba, aby dovolaci
sud ako najvy$Sia sudna autorita tito otdzku vyrieSil. Pravna uprava uc¢inna od 1. jula 2016 dava
dovolaciemu stdu pravomoc rozhodnut’ o tom, ¢i ide o otdzku zasadného pravneho vyznamu, ktora
nebola dosial’ rieSend. Zakladnym predpokladom pripustnosti dovolania je, ze dovolaci sud vo svojej
rozhodovacej ¢innosti doposial neposudzoval pravnu otdzku nastoleni dovolatelom (t. j. pravne
posudenie veci odvolacim sudom, s ktorym dovolatel’ nestihlasi). Ak dovolatel' vyvodzuje pripustnost’
dovolania z § 421 CSP, ma viazanost dovolacicho stidu dovolacimi dévodmi (§ 440 CSP) klucovy
vyznam v tom zmysle, Ze posudenie pripustnosti dovolania zavisi od toho, ako dovolatel’ sam vysvetli
(konkretizuje a nalezite dolozi), Ze rozhodnutie odvolacicho sudu zaviselo od vyrieSenia dovolatelom
oznac¢enej pravnej otazky a Ze ide o pripad, na ktory sa vzt'ahuje toto ustanovenie.

12. Aby na zéklade dovolania podaného podla § 421 ods. 1 pism. b) CSP mohlo byt rozhodnutie
odvolacicho sidu podrobené meritornemu dovolaciemu prieskumu z hl'adiska namietaného nespravneho
pravneho posudenia veci (§ 432 ods. 1 CSP), musia byt (najskor) splnené predpoklady pripustnosti
dovolania, medzi ktoré okrem iného patri riadne odévodnenie dovolania pripustnymi dovolacimi dovodmi
a spoésobom vymedzenym v ustanoveniach § 431 az § 435 CSP (porovnaj sp. zn. 2Cdo 203/2016, sp.
zn. 3Cdo 216/2017, sp.zn. 4Cdo 64/2018, sp. zn. 6Cdo 113/2017, sp. zn. 7Cdo 95/2017 a sp. zn. 8Cdo
95/2017). K postudeniu dévodnosti dovolania (¢i dovolatelom napadnuté rozhodnutie skuto¢ne spociva



na nespravnom pravnom posudeni) moéze dovolaci sud pristipit’ len po prijati zaveru o pripustnosti
dovolania. Aj pravna Uprava dovolacicho konania obsiahnutd v CSP, podobne ako predchadzajuca
pravna uprava, dosledne odliSuje pripustnost’ a dovodnost’ dovolania.

13. Otazkou relevantnou podla § 421 ods. 1 pism. b) CSP méze byt len otazka pravna (nie skutkova
otazka). Moze ist’ tak o otazku hmotnopravnu (ktora sa odvija od interpretacie napriklad Ob¢ianskeho
zakonnika, Obchodného zakonnika, Zakonnika préace, Zakona o rodine), ako aj o otazku procesnopravnu
(ktorej rieSenie zaviselo na aplikacii a interpretacii procesnych ustanoveni). Otdzkou relevantnou podla
tohto ustanovenia méze byt len pravna otazka, na ktorej spocivalo rozhodnutie odvolacicho sudu.
Otazky sice rieSené sudmi v priebehu konania, av§ak netvoriace zaklad ich rozhodnuti, nemaji
relevanciu v zmysle tohto ustanovenia. Predmetna otazka musi byt zaroven procesnou stranou nastolena
v dovolani. Pravne otazky, dovolatelom v dovolani nenastolené a nepomenované, nemaju relevanciu z

hladiska pripustnosti dovolania podl'a tohto ustanovenia.

14. Este pred postudenim ,,vyrieSenia pravnej otazky" (§ 421 ods. 1 pism. b) CSP) treba uviest, ze
spravnost sudmi rieSenych skutkovych otazok nemdze byt v dovolacom konani podrobena
meritornemu prieskumu, lebo dovolaci stid je viazany skutkovym stavom tak, ako ho zistil odvolaci sud
(§ 442 CSP); skutkova okolnost’ (t.j. skutkova otazka, resp. rieSenie skutkovej otazky) z hladiska § 421
ods. 1 CSP je irelevantna.

15. Dovolaci sud poukazuje na to, ze pravne otazky v zmysle § 421 ods. 1 CSP nemdézu mat’
hypoteticky charakter ale st spojené zo skutkovym stavom z ktorého odvolaci sid vychadzal, t.j.
rozhodnutie odvolacieho stidu zaviselo od vyrieSenia tejto konkrétnej otazky.

16. Dovolaci sud po konstatovani pripustnosti dovolania so zretelom na riadne nastolent pravnu otdzku
sposobom zodpovedajucim § 421 ods. 1 CSP pristapil k meritornemu dovolaciemu prieskumu a
posudeniu dovodnosti podaného dovolania z hl'adiska uplatnenej dovolacej argumentacie, t. j. z hl'adiska
pravneho posudenia veci odvolacim sudom vo vymedzenych pravnych otazkach.

16.1. Pravnym posudenim je ¢innost’ sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a
na zisteny skutkovy stav aplikuje konkrétnu pravnu normu. O nespravnu aplikdciu pravnych predpisov
ide vtedy, ak sud nepouzil spravny pravny predpis alebo ak sice aplikoval spravny pravny predpis,
nespravne ho ale interpretoval alebo ak zo spravnych skutkovych zaverov vyvodil nespravne prévne
zavery.

17. Podl'a § 10 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z. v zneni Gi¢innom do 31. oktobra 2018 Vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome st povinni v stlade so zmluvou o spolo¢enstve alebo so zmluvou o
vykone spravy poukazovat’ preddavky mesacne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprév, a to od
prvého dna mesiaca nasledujiiceho po vklade 10) vlastnickeho préva 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 néaklady na prevadzku, udrzbu a
opravy spolo¢nych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov,
prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, moderniziciu a rekonstrukciu domu.
Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome vykonavaju thrady do fondu prevadzky, tdrzby a
oprav podla velkosti spoluvlastnickeho podielu; ak je sucastou bytu balkon, 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 zohl'adnit’ mieru vyuZzivania
spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi v dome.

17.1. Podla toho istého zadkonného ustanovenia v zneni novely vykonanej zakonom ¢&. 293/2018 Z.z
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome st povinni v sulade so zmluvou o spolo¢enstve alebo so
zmluvou o vykone spravy poukazovat’ preddavky mesa¢ne vopred do fondu prevadzky, drzby a oprav,
a to od prvého dia mesiaca nasledujiiceho 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 vzdy na jeden rok vopred tak, aby sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku,
udrzbu a opravy spoloénych casti domu, spoloénych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizdciu a
rekonstrukciu domu. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome vykonavaju thrady do fondu
prevadzky, Udrzby a oprav podla velkosti spoluvlastnickeho podielu; ak k bytu alebo nebytovému
priestoru v dome prilicha podla § 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. Priurceni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome zohl'adnia mieru vyuzivania spolo¢nych ¢asti domu a spoloénych
zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov.

18. Porovnanim textu poslednej vety ustanovenia § 10 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. v zneni u¢innom
do 31. oktobra 2018 a od 1. novembra 2018 je zrejmé, ze pri urceni preddavkov do fondu prevadzky,
udrzby a oprav doslo k legislativnej zmene, v zmysle ktorej sa text pravnej normy zakona podla ktorého
,»vlastnici bytov a nebytovych priestorov v .dome povinni zohl'adnit’ mieru vyuzivania spolo¢nych Casti
domu a spoloé¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi v dome", nahradil textom
»zohladnia mieru vyuzivania spolo¢nych casti domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi
nebytovych priestorov".

19. Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v roku 2014 novelizovany, pricom zakon ¢.
205/2014 Z.z. zakotvil zasadu, Ze pri uréeni preddavkov do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav su
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome povinni zohl'adnit' mieru vyuzivania spolo¢nych ¢asti
domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi v dome, ¢im doslo k
zlepSeniu postavenia vlastnikov nebytovych priestorov v dome a postavenia vlastnikov garazi, ktori
zvacsa nevyuzivaji spolo¢né priestory a zariadenia tak, ako vlastnici bytov, a nemaji ani osoh z ich
opravy alebo rekons§trukcie. Prax ukéazala, ze napriklad v domoch sa nezatepl'ujii gardze alebo nebytové
priestory na prizemi, aj ked’ sa ich vlastnici preddavkami do fondu prevadzky, tdrzby a oprav domu
podielajti na financovani zateplenia celého domu, ako aj na splacani tiveru. Aj z uvedeného dévodu
novela zakotvila spravodlivy princip prispievania do fondu pri zachovani principu velkosti
spoluvlastnickeho podielu. Vlastnikom nebytovych priestorov alebo garazi tak bolo umoznené podiel’at’
sa na tvorbe fondu inou vys$kou preddavku ako vlastnikom bytov, ktora vSak taktiez bude vychadzat’ z
velkosti podlahovej plochy nebytového priestoru alebo garaze.

20. Podl'a Dovodovej spravy a Spolo¢nej spravy vyborov Narodnej rady Slovenskej republiky k zakonu
¢. 205/2014 Z.z (vid cast ,,A. VSeobecna cast....") obsahom navrhovanej novelizacie zadkona .
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorS§ich predpisov je ,,...nova
uprava pravidiel tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprév pre vlastnikov nebytovych priestorov v
bytovom dome, ktori nevyuzivaji vsetky spolocné Casti a spolo¢né zariadenia domu. Sucasna pravna
uprava znevyhodnuje vlastnikov nebytovych priestorov v dome pri tvorbe fondu prevadzky, udrzby a
oprav domu, pretoze vlastnici nebytovych priestorov nemusia vyuzivat’ v§etky spolo¢né ¢asti a spolocné
zariadenia domu, pricom sa na ich opravach podiel'aji v rovnakej vySke ako vlastnici bytov, ktori ich
dennodenne uZivaji. Navrhuju sa tiez nové pravidld pre hlasovanie vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ktoré by mali obmedzit moznosti Sikanovania niektorych vlastnikov z titulu
urcovania nadmernych preddavkov do fondu prevadzky, 0drzby a oprav. Navrhuje sa taktiez
obmedzenie udelit’ splnomocnenie na zastupovanie na schodzi osobam, ktoré su kandidatmi na volené
funkcie v spolo¢enstve alebo na funkciu zastupcu vlastnikov...".

21. Z dévodovej spravy k zakonu ¢. 283/2018 Z.z., ktorym sa meni zdkon ¢. 182/1993 Z.z. (K bodom
37 a 39) vyplyva, ze zdkonodarca sa rozhodol ,,vzhl'adom na navrhovant1 koncepciu komplexnej upravy
rozhodovania a hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome vypustit’ ustanovenia
tykajuce sa hlasovacieho kvora a takisto sa z tychto dévodov vypustit’ aj § 11a, ktory upravuje pravo
Stvrtiny vlastnikov zvolat' schodzu alebo zhromazdenie". Dévodova sprava, resp. spolocna sprava
vyborov NR SR ¢. 975 (bod 19) k zdkonu ¢. 283/2018 Z. z. k vo veci preskimavanej veci zmenu
uviedla: ,,Vzhladom na navrhovanu upravu vyluéného uzivania spolocnych casti domu, spolo¢nych



zariadeni domu a prislusenstva v § 19 je potrebné aj spresnenie s tym suvisiaceho ustanovenia. Zaroven
sa vzhladom na aplika¢né problémy a spory medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome
upravuje znenie poslednej vety."

22. V okolnostiach preskimavanej veci z obsahu spisu vyplyva, ze dia 09. novembra 2023 bolo na
schddzi vlastnikov bytového domu na ulici J.j ¢. XX a XX v PreSove prijaté rozhodnutic o zvy$eni
prispevku o 0,50 eura/m2 na mesiac, pricom pisomné hlasovanie prebehlo od 28. februara 2024 do 29.
februara 2024, no bez toho, aby sa hlasovalo o zohl'adneni miery vyuzivania spolocnych casti domu a
spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov. Toto kritérium teda zohladnené nebolo.
Sudy niz§ich inStancii prezentovali nazor, ze takéto hlasovanie bolo suladné so zakonom, pretoze
vlastnikom bytov nevyplyva zo zakona (§ 10 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z. v zneni u¢innom od 1.
novembra 2018) povinnost, ale iba pravo zohladnit mieru vyuzivania spolonych casti domu a
spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov. Naproti tomu dovolatel' prezentoval
nazor, ze pravna norma obsiahnuta v platnej pravnej uprave v ustanoveni § 10 ods. 1. zak. ¢. 182/1993
Z. z. posledna veta, vyjadrena formulaciou ...vlastnici bytov ... zohladnia mieru vyuZzivania ... ma
prikazny charakter a zohl'adiovanie miery je pri uréovani preddavku obligatorne. Napadnuty rozsudok
preto oznacil za nezdkonny, ktory nereflektoval na ucel pravnej normy a jej systematiku.

23. Vo veci konajici sendt najvyssicho sudu 8C v rozhodovacej praxi najvyssicho sudu identifikoval
jedno rozhodnutie - uznesenie Najvy$Sicho sudu Slovenskej republiky zo 17. augusta 2022, sp. zn.
9Cdo/237/2020 zoberajuce sa problematikou nastolenou v prejednavanej veci, av§ak vztahujuce sa k
obdobiu pred noveliziciou ustanovenia § 10 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. Najvyssi sud sa ale
vzhl'adom k dévodom napadnutého rozhodnutia vyjadril nielen k zneniu sporného ustanovenia pred
novelou ¢. 283/2018 Z. z. ale aj k zneniu § 10 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z po zmene pravnej Upravy,
stotoziujiic sa pritom s pravnymi uvahami sidov niz§ich inStancii.

23.1. Z odévodnenia uznesenia najvyssieho sudu zo 17. augusta 2022, sp. zn. 9Cdo/237/2020 vyplyva
»--- 0dvolaci sud poukazal na novelizované znenie ustanovenia § 10 ods. 1 zékona ¢. 182/1993 Z.z., z
dikcie ktorého je zrejmé, ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov maji od 1. novembra 2018 len
pravo (a nie povinnost’) zohl'adnit' mieru vyuzivania spolo¢nych ¢asti a spolo¢nych zariadeni vlastnikmi
nebytovych priestorov. Miera vyuzivania sa ma podla ustanovenia § 10 ods. 6 zakona ¢. 182/1993 Z.z.
zohladnit’ prioritne v stanoveni inej vy$ky zalohovych platieb za sluzby spojené s uZivanim nebytovych
priestorov, nez maji vlastnici bytov v dome. Zdoéraznil, ze platby do fondu oprav su z povahy veci
viazané vylu¢ne na vlastnictvo spolo¢nych ¢asti a zariadeni domu a nie na mieru ich vyuzivania, priCom
plati, Ze vlastnici prispievaji do fondu oprav podla vysky svojho spoluvlastnickeho podielu na
spolo¢nych ¢astiach a zariadeniach domu. Odvolaci stid zaujal nazor, Ze zakonodarca nemoéze vstupit’ do
autondmie vole vlastnikov a prikazat’ im, ako maju hlasovat’ o urcitej otazke tykajucej sa ich vlastnictva
(stanovenie vySky prispevku do fondu opréav), tymto spésobom by totiz doSlo k neodévodnenému
zasahu do ich stikromnopravnych vztahov a tiez k zasahu do platnej a u¢innej zmluvy o vykone spravy.
Uvedené by bolo v rozpore nielen s viacerymi ustanoveniami samotného zakona ¢. 182/1993 Z.z., ale
tiez s principom zmluvnej autonémie zakotvenym v ¢l 2 ods. 3 Ustavy Slovenskej republiky, preto
nebolo mozné vychadzat' z doslovného gramatického znenia ustanovenia § 10 ods. 1 zékona ¢.
182/1993 Z.z. pred novelou, ale z jeho zmyslu a ucelu. Zdmerom zékonodarcu bolo jednoznacne
ponechat’ konkrétne rozhodnutie o zohladneni miery vyuzivania spolo¢nych Casti a zariadeni domu
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov vzhl'adom na okolnosti konkrétneho pripadu. Zakonodarca
ani len prikladmo neustanovil Ziadne kritéria, na zaklade ktorych by sa miera vyuZivania mala zohl'adnit’.
Spravodlivé ur¢enie miery vlastného ,,vyuZzivania", resp. nevyuzivania spolo¢nych casti a zariadeni domu
sudom nie je mozné, ked’ze tato pravna norma s relativne neur¢itou hypotézou obsahuje pojmy istého
stupiia abstraktnosti. Takéto urcenie neprinalezi ani vlastnikovi nebytového priestoru. Napokon otazka
rozsahu urcenia vyuzivania spoloéného majetku niektorymi vlastnikmi je vo vzt'ahu k nutnosti znasat’
naklady na jeho opravu a rekonstrukciu bezpredmetna, ked’Ze je uréenad vyskou ich spoluvlastnickeho
podielu, ak sa nerozhodnu vlastnici inak. Vzhl'adom na tieto dévody mal odvolaci sud zato, Ze sudu prvej
inStancie neprindlezalo rozhodovat o miere vyuZzivania spolo¢nych casti a zariadeni domu Zalobcom.
Uzavrel, Ze aj ked’ teda sud prvej inStancie Zalobu zamietol pre neunesenie dokazného bremena, jeho



zamietajuce rozhodnutie bolo vecne spravne a preto ho potvrdil. Z tohto dovodu sa nezaoberal
argumentaciou Zalobcu tykajiicou sa neunesenia dokazného bremena....Dovolaci sud dospel k zaveru, ze
v danom pripade rozhodnutim odvolacicho sidu nedoSlo k odmietnutiu spravodlivosti zalobcovi a
predovsetkym preto, lebo odvolaci stid sa zaoberal narokom Zalobcu aj v zneni ustanovenia § 10 ods. 1
zakona ¢. 182/1993 Z.z. pred novelou ¢. 283/2018 Z.z. teda nielen po zmene pravnej upravy; ¢o je
zrejmé z bodu 12 oddvodnenia rozhodnutia, v ktorom vyslovne uvadza, Ze nebolo mozné vychadzat’ len
z gramatického znenia zékona ale potreby aplikacie vykladu zakona v stilade s jeho zmyslom a u¢elom
(odkaz na rozhodnutie 1. US 341/07), ako aj nasledujucich stvisiacich ivah odévodiujicich jeho zaver
0 nemoznosti uréit’ mieru uzivania spoloénych ¢asti a zariadeni domu, ktoré by v opacnom pripade (teda
tak, ako to uvadza dovolatel’ len vo vztahu k zneniu cit. ustanovenia po novelizacii) nedavali ziadny
zmysel a vyznam. ... Odvolaci std na zaklade tychto tivah prijal zaver, Ze cit. ustanovenie § 10 ods. 1
zdkona €. 182/1993 Z.z. (napriek jeho gramatickému zneniu) déva len moznost, pravo vlastnikom
zohladnit’ pri stanoveni vysky zalohovych platieb do fondu oprav mieru vyuzivania spolo¢nych Casti a
zariadeni domu vlastnikom nebytovych priestorov, pricom je vylu¢ne vecou vlastnikov, ¢i k takémuto
kroku pristipia alebo nie a v akom rozsahu. Je teda zrejmé, Ze odvolaci sud neporusil princip zdkazu
denegatio iustitiac a neodmietol spravodlivost’ Zalobcovi, ked” podal vyklad pravnej normy vztahujicej sa
na sporny pripad a dospel aj k jeho rieSeniu. Spornd otdzka, ¢i zalobca mé v zmysle cit. ustanovenia
pred novelizdciou ndrok na urcenie vysky zalohovych platieb do fondu oprav podl'a miery jeho uzivania
spolo¢nych casti a zariadeni doma, teda neostala ponechana bez odpovede stdu. Povinnost Zalobcu
podielat’ sa na tvorbe fondu oprav vyplyva priamo zo zakona ¢. 182/1993 Z.z. a je viazana na jeho
vlastnicke pravo k podielu na spoloénych ¢astiach a zariadeniach domu. Konkrétne rozhodnutie v tomto
pripade (¢i zalobca ma alebo nemda pravo) a urCenie miery (ne)uzivania spolo¢nych zariadeni a Casti
domu vlastnikom nebytovych priestorov nie je vecou sidu a nemédze byt urcené autoritativnym
rozhodnutim stdu, ale vyluéne vlastnikov domu v sulade s principom zmluvnej autondémie. Zalobca tak
nema zakonni moznost’ domahat’ sa uréovacim vyrokom sudu nahradenia prejavu vole viastnikov pri
urceni preddavkov do fondu oprav a preto sid nemohol jeho zalobe vyhoviet. Inymi slovami odvolaci
sud nevyhovel zalobe zalobcu nie bez zdkonné¢ho dévodu, ale preto, Ze Zalobcovi nesved¢i ziadne pravo,
ktorému ochranu by mal std poskytniit’ v zmysle nim pozadovaného zalobného petitu. ... Podstatou
principu zédkazu denegatio iustitiae je vyplianie medzier zdkona sidom pomocou analogie legis a analogie
iuris v situacii, kde niet zakonnej Gipravy. V prejednavanej veci vSak neSlo o medzeru v zakone, teda
neexistujicu pravnu upravu, kedy by sid mal prostrednictvom analdgie poskytnit ochranu v pripade
pravnej situacie nerieSenej v zdkone, ked’ze v tomto pripade pravna uprava bola existujuca (ustanovenie
§ 10 ods. 1 zakon ¢. 182/1993 Z.z.) avSak vyzadovala si vyklad stidom, ktory bol stranam sporu
rozhodnutim odvolacieho sudu poskytnuty. Skuto¢nost, ze zalobca nebol GspeSny a jeho zaloba bola
zamietnuta, neznamena, ze sud mu odoprel spravodlivost’ v situdcii, kedy dospel k zaveruze pravna
norma neumoziuje jeho naroku vyhoviet’ (v sulade s L. 13 ods. 1 pism. a) Ustavy Slovenskej republiky,
povinnosti mozno ukladat’ len zdkonom alebo na zaklade zdkona a v jeho medziach), teda nezaklada jeho
pravo, pretoze jednoducho povedané pravo zalobcu vznikd len rozhodnutim vlastnikov domu.
Ustanovenie § 10 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z.z. nie je ani ustanovenim umoznujiicim volni tvahu
sudu, pretoZe nedava sudu priestor pre uvahuci pravnu normu aplikuje alebo nie a ani pre tivahu o tom,
aky pravny nasledok z nej vyvodi. Aplikacia pravnej normy s relativne neurc¢itou hypotézou a ani volna
uvaha sudu, pri ktorej dochddza k stdnemu vymedzeniu hypotézy, nemd ni¢ spolo¢né s
(ne)odmietnutim spravodlivosti, nakol’ko tu pravna norma jestvuje a dava vyslovne priestor (opravnenie)
pre takyto postup sudu.

23.2. Obdobné zavery ako z rozhodnutia najvy$Sicho sudu sp. zn. 9Cdo/237/2020 vyplyvaju a z
rozhodovacej praxe krajskych sudov (porovnaj rozsudok Krajského sudu v Bratislave zo dna 29. aprila
2020, sp. zn. 7C0/93/2018 , rozsudok Krajského sudu v PreSove zo dia 29. novembra 2021, sp. zn.
16C0/4/2021 , rozsudok Krajského sudu v Bratislave zo dna 29. aprila 2019, sp. zn. 4C0/196/2019 a z
31.oktobra 2018 sp. zn. 4Co/105/2018).

26. Beruc do uvahy vy$Sie uvedené, a teda vychéadzajic z interpretdcie ustanovenia § 10 ods. 1. zakona
¢. 182/1993 Z. z. posledna veta v rozhodnom zneni dovolaci sid dospel k zaveru, Ze pokial’ v danej veci
mal odvolaci sud za to, Ze po novele zdkona o vlastnictve bytov prijatej od 01. novembra 2018 a



v

vykonanej zdkonom ¢. ¢. 283/2018 Z.z., uz nie je povinnostou vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome pri ur€ovani vysky preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav zohladiovat
mieru vyuzivania spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov
a garazi v dome, pri rieSeni dovolatelom nastolenej pravnej otazky, od ktorej zaviselo rozhodnutie
odvolacicho sudu, nedoSlo k nespravnemu pravnemu posudeniu veci. Prave naopak sudy nizSich
inStancii rozhodli v danej veci v sulade s rozhodovacou praxou dovolacicho sudu reprezentovanou
rozhodnutim sp. zn. 9Cdo/237/2020. Préve uz citovana novela odlisne upravila otazku posudenia miery
uzivania spolo¢nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi bytov, nebytovych priestorov a
gardzi pri urceni vysky preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav tak, ze je pravom vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, nie ich povinnost,, zohl'adnit’ mieru vyuzivania spolo¢nych ¢asti domu a
spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi, ¢o je rozdielom oproti stavu pred
prijatim novely. Umysel zdkonodarcu je zrejmy z textu spoloénej spravy vyborov NR SR ¢&. 975 (bod
19) k zakonu ¢. 283/2018 Z. z. v ktorom je uvedené, Ze sa vzhl'adom na aplikacné problémy a spory
medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome upravuje znenie poslednej vety (t.j. § 10 ods. 1.
zakona ¢. 182/1993 Z. z.). Z uvedeného vyplyva, ze zakonodarca upustil od zasady zakotvenej novelou
zakona o vlastnictve bytov ¢. 205/2014 Z. z. a nanovo upravil hlasovanie pri vy$ke preddavku do fondu
prevadzky, udrzby a oprav. Co sa tyka namietky Zalobcu, Ze hlasovaniu o vyske preddavku do fondu
prevadzky, udrzby a oprav malo predchadzat’ hlasovanie o zohl'adneni miery vyuzivania spolo¢nych
casti domu a spolo¢nych zariadeni domu, aj v uvedenom smere sa dovolaci sud stotoziiuje s pravnym
nazorom odvolacieho sudu, Ze zo ziadneho ustanovenia zakona ¢. 182/1993 Z. z. takato povinnost’ pre
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov nevyplyva. Teda, aby hlasovaniu o preddavkoch do fondu
prevadzky, udrzby a opradv malo predchadzat” hlasovanie o zohladneni miery vyuzivania spolo¢nych
¢asti domu a spolocnych zariadeni domu. Tento postup zdkon naozaj nevyzaduje a nad jeho ramec
nemozno stanovovat d’alSie povinnosti vlastnikom, zo zékona nevyplyvajuce. Pretoze zalobca v spore
nepreukazal, Ze by hlasujici vlastnici bytov a nebytovych priestorov konali v rozpore s citovanym
ustanovenim zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov spravne sudy niz§ich instancii zalobu
zamietli.

27. So zretelom na uvedené dovolaci sud dovolanie Zalobcu ako nedovodné zamietol v sulade s § 448
CSP.

28. O néroku na ndhradu trov dovolacicho konania dovolaci stid rozhodol v stlade s § 453 ods. 1 v
spojeni s § 262 ods. 1 CSP a zasadou uspechu zalovanych v dovolacom konani, ktorym priznal narok
na nahradu trov dovolacieho konania proti zalobcovi v plnom rozsahu v sulade s § 255 ods. 1 CSP. O

vyske nahrady rozhodne sud prvej in§tancie samostatnym uznesenim (§ 262 ods. 2 CSP).

29. Toto rozhodnutie prijal senat NajvysSieho sudu Slovenskej republiky pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.
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