»Pristupové schodisko ku dveram bytového domu a vstupna plocha
pred nimi su spoloénymi ¢astami domu [ § 6 ods. 2 pism. a) zakona €.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov], ktorych
zimnu udrzbu je spravca bytového domu povinny zabezpecovat’ podla
aktualnej poveternostnej situacie. “

[Rozsudok Najvyssieho sudu Slovenskej republiky, sp. zn. 7 Cdo
93/2018, z 27.10.2021 ]

11.2 Najvyssi sud poznamenava, ze v ustanoveni § 3 ods. 1 zakona
o vlastnictve bytov uvadza, ze ak tento zakon neustanovuje inak, vztahuje sa
na prava a povinnosti vlastnikov domov , bytov a nebytovych priestorov
Obciansky zdkonnik a osobitné predpisy.

11.3 S poukazom na uvedené najvy$si sud uvadza, ze spravca vykonavajuci
spravu domu, na ktoru sa zaviazal Zmluvou o vykone spravy na udrzbu
spolo¢nych €asti domu, nembze obmedzit svoje povinnosti vyplyvajuce mu
zo zakona o vlastnictve bytov, ktorou je aj udrziavanie spoloénych €asti domu
v stave spésobilom na ich riadne uzivanie. Odvolaci sud tak spravne
vychadzal z ustanoveni Obc¢ianského zdkonnika o vSeobecnej zodpovednosti
za Skodu, kedy je povinnostou kazdého ucastnika obcianskopravnych
vztahov predchadzat Skodam, t. j. dodrziavat nielen to, ¢o je stanovené
zdkonom alebo zmluvou, ale aj konat tak, aby k Skodam nedochadzalo ( tzv.
priorita prevencie). Spravne tak odvolaci sud dospel k zaveru, Ze v pripade
zlych poveternostnych podmienok je nutné zimnu udrzbu vykonavat a najma
zabezpecCovat' podla potreby, ked je zaroven nesporné, ze konat tak, aby
k Skodam nedochadzalo, znamena tiez starat sa oto, aby boli vykonané
opatrenia zamedzujuce ¢&i znizujuce moznost vzniku Skody v ddsledku
namrazy, resp. poladovice alebo aspon na moznost takéhoto
nebezpecenstva na danom mieste upozornit.

Poprad 23.11.2022 Ladislav Saling

svblena.saling.xyz

komentare a nazory vlastnika bytu
k sprave domu a bytov

WWW.SVBLENA SK (.EU)
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9.
ROZHODNUTIE
Pristupové schodisko ku dveram bytového domu a vstupna plocha pred nimi st
spoloénymi ¢astami domu [§ 6 ods. 2 pism. a) zakona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a

nebytovych priestorov], ktorych zimnu udrzbu je spravca bytového domu povinny

zabezpecovat’ podla aktuilnej poveternostnej situacie.

(rozsudok Najvyssieho sidu Slovenskej republiky z 27. oktobra 2021, sp. zn. 7Cdo 93/2018)

Z odovodnenia:

1. Okresny sud Pezinok (dalej aj ,,sud prvej inStancie®) rozsudkom z 18. jula 2016, ¢.k.
5C/336/2010-258 ulozil Zalovanému povinnost’ zaplatit’ Zalobcovi sumu 8.022,55 € do troch dni
od pravoplatnosti rozsudku. Vo zvysku zalobu zamietol. Sud konanie v casti istiny 3000,- €
zastavil. Uviedol, Ze o trovach konania rozhodne po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej
samostatnym uznesenim. Sud prvej inStancie uviedol, ze zalobca sa doméhal, aby sud zaviazal
zalovaného na zaplatenie 11.022,55 €, ktora pozostava z bolestného 1.735,20 €, z ndhrady stazenia
spolocenského uplatnenia 2313,60 €, skody spdsobenej vypadkom prijmu 3.973,75 €, ndhrady
nemajetkovej ujmy spdsobenej zdsahom do Zalobcovej osobnosti a zdravia 3.000,- €, trovy
konania a trovy pravneho zastlpenia.

1.1. Uviedol, ze zalobca svoj narok odovodnil tym, ze 25. februara 2009 o 5.25 hod. rano
na ceste do prace vychddzal z vchodu v bytovom dome na X. ulici v X., Smykol sa na
zl'adovatenom a neposypanom schodisku a spadol na hranu schodov. PAdom na hranu schodov a
naslednym skiznutim po schodisku utrpel vaznu viacnasobnu triestiva faktiru pravého ramena.
Uraz si vyziadal okamzita hospitalizaciu. Svedkom udalosti bol S. D., ktory Zalobcu okamzite
odviezol do nemocnice. Z podkladov Socialnej poistovne o skonceni docCasnej pracovnej
neschopnosti vyplyva, ze zalobca bol od 25. februara 2009 do 1. septembra 2010, t.j. viac ako 6
mesiacov. V lekarskom posudku o hodnoteni bolestného z 10. oktobra 2009 konstatoval urazovy
chirurg M. P.O. komplexnt zlomeninu diafyzy ramennej kosti, ktora bola prakticky inoperabilna,
dlhodoby proces konsalidicie zlomeniny s nutnostou dlhodobej imobilizacie. Zalobca si d’alej
uplatnil Skodu, ktord mu bola spdsobena tym, ze nemohol 6 mesiacov pracovat. Rovnako si
uplatnil aj nahradu nemajetkove; ujmy spoOsobenej zdsahom do jeho zdravia podla § 11
Obcianskeho zakonnika a to vo vyske 3.000,- €. Na zéklade vykonaného dokazovania dospel sud
prvej inStancie k zaveru, Ze boli splnené vsetky predpoklady obc¢ianskopravnej zodpovednosti za
Skodu podl'a § 420 Obcianskeho zékonnika.

1.2. Sud prvej inStancie sa nestotoznil s pravnym ndzorom zalovaného, ze pri vykone
udrzby chodnikov nemozno od prislusného spravcu spravodlivo pozadovat jej zabezpecenie 24
hodin denne. Je toho nazoru, Ze spravca hlavne v zimnom obdobi, by mal zabezpecit’ udrzbu
spolo¢nych priestorov tak, aby nedochadzalo ku Skodam na zdravi nepretrzite 24 hodin denne.
Mal by byt ostrazity a predvidat a vzhl'adom na meteorologické predpovede zabezpecit
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schodnost’ vstupnej brany schodiska tak, aby si vlastnici bytov nesposobili Skodu na zdravi. Std
prvej inStancie sa taktieZ nestotoznil s obranou zalovaného, Ze Zalobca zodpoveda za vzniknuta
skodou sposobenu v dosledku svojej neopatrnosti. Toto svoje tvrdenie ni¢im nepreukazal. Zalobca
sam uviedol, Ze mal zimnu obuv a poSmyknutiu nemal ako zabrénit’. To, ¢i uz urobil krok, dva na
uvedenom ni¢ nemeni v opisovanom skutkovom stave o priebehu deja.

1.3. Sud prvej inStancie mal za preukdzanu aj pri¢innu stvislost medzi poruSenim
povinnosti Zalobcu a vznikom Skody. Objektivna zodpovednost’ Zalovaného za starostlivost’ o
zimnu Udrzbu pril'ahlych pozemkov vyplyva podl'a neho z €l. I zmluvy o vykone spravy - tlohy,
zavizky a povinnosti spravcu, na zaklade ktorej bol Zzalovany povereny vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov (pred ktorym sa traz stal) udrzbou spolo¢nych ¢asti domu, ku ktorému patri
aj vchod pred vstupom do bytového domu a schody. Stud prvej instancie poukézal, ze Zmluva o
vykone spravy bola uzatvorena podl'a ustanovenia § 8 zakona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, pricom v zmluve nie je uvedené, ze niektoré prava a povinnosti budu
upravené odchylne podl'a tohto zakona.

2. Krajsky sud v Bratislave (d’alej aj ,,odvolaci sud*) rozsudkom z 28. septembra 2017
na odvolanie zalovaného potvrdil rozsudok stdu prvej inStancie a Zalobcovi priznal narok na
nahradu trov odvolacieho konania. Odvolaci sid uviedol, Ze po Ciastocnom spétvzati Zaloby
zalobcom v Casti o zaplatenie istiny 3.000,- €, sa domahal zaplatenia za Skodu 1.735,20 €, titulom
bolestného, st’azenia spolocenského uplatnenia sumy 2.313,60 € a Skodu spocivajicu v strate na
zarobku v sume 3.975,75 €.

2.1. Nestotoznil sa s argumentéaciou zalovaného v odvolani, ze jeho povinnost'ou nebolo
zabezpecCovat’ zimnu Udrzbu, ked’ze nevyplyva nielen zo Zmluvy o vykone spravy domu, ale ani
7o zékona, z dovodu ktorého za Skodu, ktora zalobcovi na jeho zdravi vznikla v désledku padu na
zladovatenom povrchu pred vchodom bytového domu nezodpoveda, nakol'ko tato povinnost’
podla odvolacieho sudu vyplyva spravcovi bytového domu alebo spolocenstvu vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov priamo zo zdkona, a preto ju vobec nie je nutné do zmluvnych povinnosti
spravcu bytového domu S$pecidlne zakomponovat. Odvolaci sid konstatoval, ze z dikcie
ustanovenia § 6 ods. 2 pism. a/ zédkona ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov (d’alej aj ,,zakon o vlastnictve bytov*) jednoznacne vyplyva, Ze o schodnost’ chodnikov
pri dome sa musia starat’ vlastnici, resp. spolocenstvo vlastnikov bytov alebo, ako je to v
posudzovanej veci povereny spravca, ktory je zaroven povinny vSetky zavady v schodnosti
chodnikov, pril'ahlych k nehnutel'nostiam, ktoré hranicia s cestou alebo miestnou komunikaciou
bez prietahov odstranovat’ v pripade, ak vznikli znec€istenim, poladovicou alebo snehom, ked’
¢istenim chodnikov pocas zimnej Gdrzby sa rozumie ich zametanie, odstranovanie snehu, I'adu,
blata a pod. Poukdzal na to, Ze povinnost’ zabezpecit’ zimnu udrZzbu alebo prevadzku pristupovych
komunikacii k domu vyplyva spravcovi zo zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
ked’ze nepochybne ide o zabezpecenie ¢innosti, ktora bezprostredne stvisi s uzivanim domu alebo
celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome s tym, ze pokial ide o pojem
»zabezpecovanie inych ¢innosti, tento zahiiia akékol'vek d’alSie ¢innosti, ktoré expressis verbis
zo zékonného ustanovenia § 6 ods. 2 zékona o vlastnictve bytov nevyplyvaja, avSak predpokladom
subsumpcie je, Ze tieto ¢innosti bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku.

2.2. K tvrdeniu zalovaného, Ze napriek tomu, Ze povinnost’ vykonavat’ zimnu udrzbu mu
zo Zmluvy o vykone spravy nevyplyva, zabezpecoval ju prostrednictvom A.D. mladSieho, avSak
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iba v Case od 6:00 hod do 22:00 hod., t.j. v case Skodovej udalosti o 5:25 hod. tito povinnost’
nemal, odvolaci sud uvéadza, ze je povinnostou kazdého ucastnika obc¢ianskopravnych vztahov
predchadzat’ Skodam, t.j. dodrziavat’ nielen to, o je stanovené zdkonom alebo zmluvou, ale aj
konat’ tak, aby k skodam nedochadzalo (tzv. priorita prevencie), z coho podl'a ndzoru odvolacieho
sudu jednoznacne vyplyva, ze v pripade zlych poveternostnych podmienok je nutné zimnu udrzbu
vykondvat’ a najmi zabezpeCovat’ podla potreby, ked je zaroven nesporné, ze konat tak, aby k
Skoddm nedochadzalo, znamena tieZ starat’ sa o to, aby boli vykonané opatrenia zamedzujice ¢i
znizujuce moznost’ vzniku Skody v dosledku namrazy, resp. poladovice alebo aspoil na moznost’
takéhoto nebezpecenstva na danom mieste upozornit’.

3. Proti rozsudku odvolacicho sudu podal zalovany dovolanie, ktorého pripustnost
vyvodzuje z ustanovenia § 421 ods. 1 pism. b/ CSP, nakolko rozhodnutie odvolacieho sudu
zéaviselo od vyrieSenia pravnej otazky, ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu este nebola
vyrieSena. Pravnu otdzku, ktori povazoval za nevyrieSent: ,,Ci zalovany ako spravca bytového
domu mal priamo zo zékona povinnost’ zabezpeCovat’ zimnu udrzbu pristupového schodiska a
vstupnej plochy pred vechodom do bytového domu a ak 4no, v akom rozsahu mal tito povinnost’.*
Zalovany mé za to, Ze nebolo preukdzané porusenie pravnej povinnosti z jeho strany, ktoré je
zakladnym predpokladom zodpovednosti za Skodu vzniknutt Zalobcovi a Ze takato povinnost’ mu
nevyplyva ani z uzavretej zmluvy o vykone spravy, ani zo zdkona ¢. 182/1993 Z.z. Namieta, Ze
odvolaci sid povazoval povinnost spravcu vykonavat zimnu udrzbu ako jednoznacne
vyplyvajicu zo zdkona o vlastnictve bytov, a teda pravne posudil vec odlisne ako sud prvej
inStancie. Poukazuje tiez na to, ze odvolaci stid podéva definiciu pojmu ,,prevadzka®, ktora podla
jeho nazoru zahfna o.i. odstrailovanie snehu a zimna udrzbu pristupovych komunikacii k domu.
Odvolaci sud pritom ani neuvadza, odkial ¢erpal takito nim pouzita definiciu, ktora mala zasadny
vyznam pre jeho pravny zaver o poruseni pravnej povinnosti zalovanym, avSak tato jeho definicia
hovori len o zimnej Udrzbe pristupovych komunikacii k domu (za ktoré nemoZno povazovat
schodisko, ani vstupnu plochu priamo pred vchodom, kde sa stal uvedeny uraz. Odvolaci sud
podl'a zalovaného nepostupoval dosledne pri posudzovani pravnej otdzky poruSenia pravnej
povinnosti zalovanym, nakol'ko ,,povazuje skutkové zistenia sudu prvej inStancie za uplné a ich
pravne posudenie sudom prvej instancie za spravne®, pritom z odovodnenia odvolacieho rozsudku
je nepochybne jasné, ze odvolaci sud posudil zodpovednost’ zalovaného uplne odlisne (na zaklade
zékona) oproti sudu prvej inStancie (na zaklade zmluvy). Pravna otazka, ktora nebola rieSena: ,,¢i
medzi povinnosti spravcu bytového domu patri zo zdkona o vlastnictve bytov aj zimna udrzba
spolo¢nych Casti, zariadeni a prisluSenstva bytového domu (resp. aj pristupovych chodnikov k
domu).“ ,,Ak by pritom aj tak4to povinnost’ spradvcom zo zédkona o vlastnictve bytov aj vyplyvala,
nie je nasledne vyrieSené, ¢i takdto povinnost’ spravcov plati neobmedzene (24 hodin denne).*
Zalovany dodava, ze odvolaci stid uvadza, ze o schodnost’ chodnikov pri dome, resp. o zimni
udrzbu pristupovych komunikacii k domu je povinny sa starat’ v danom pripade spravca. Podla
zalovaného ide o irelevantny zaver, nakol’ko k poSmyknutiu zalobcu nedoslo na pristupovom
chodniku ¢i komunikacii k domu, ¢o je skutocnost’ nespornd. Odvolaci sid mal podl'a neho
vyhodnocovat, ¢i zalovany bol povinny realizovat’ zimnu udrzbu na schodisku ku vchodu a na
pristupovej ploche pred vchodom. Sprava bytového domu podl'a § 6 ods. 2 zdkona o vlastnictve
bytov sa tyka iba spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych zariadeni domu prisluSenstva a prilahlého
pozemku. Chodnik pri dome, resp. pristupovd komunikacia k domu takyto charakter nema, ¢o
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napokon odvolaci stid ani netvrdi. Nebranilo mu to vSak (bez akejkol'vek ivahy) rozsirit’ rozsah
spravy bytového domu aj o chodnik pri dome, resp. pristupovii komunikaciu, ¢o je nespravne.
Zalovany sa tieZ nestotoZiiuje so zaverom, ze pod prevadzkou v zmysle § 6 ods. 2 pism. a/ zakona
o vlastnictve bytov treba rozumiet’ aj realizovanie zimnej udrzby. Zalovany ziada zrusit' rozsudok
odvolacieho sudu ako aj stdu prvej inStancie a zaroven ziada aj o odklad vykonatelnosti
napadnutého rozsudku.

4. Zalobca vo vyjadreni k dovolaniu Ziadal dovolanie odmietnut’.

5. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej aj ,,najvyssi sud“ alebo ,,dovolaci sud®)
predovsetkym nezistil splnenie podmienok pre odklad vykonatelnosti (dovolanim) napadnutého
rozhodnutia v zmysle ustanovenia § 444 CSP a v sulade s ustadlenou praxou dovolacieho sudu o
tom nevydal samostatné rozhodnutie.

6. Najvyssi sud ako sud dovolaci (§ 35 CSP) po zisteni, ze dovolanie podal v stanovenej
lehote (§ 427 ods. 1 CSP) zalovany zastiipeny v stlade so zdkonom (§ 429 ods. 1 CSP), v ktorého
neprospech bolo napadnuté rozhodnutie vydané (§ 424 CSP), bez nariadenia pojednédvania (§ 443
CSP), dospel k zaveru, ze dovolanie je potrebné zamietnut’.

7. V posudzovanom pripade dovolatel’ uplatnil dovolaci dovod podl'a § 421 ods. 1 pism.
b/ CSP.

8. Dovolatel' za podstatni pravnu otazku povazuje: ,,¢i schodisko k vchodovym dveram
domu a plocha pred vchodovymi dverami domu su spolo¢nymi ¢ast'ami domu.*

8.1. Dovolaci sud poukazuje na ustanovenie § 2 ods. 4 zédkona o vlastnictve bytov, z
ktorého vyplyva, ze schodisko ku vchodovym dveram je spolocnou ¢ast'ou domu.: ,,Spolo¢nymi
Castami domu sa na Ucely tohto zdkona rozumeju Casti domu nevyhnutné na jeho podstatu a
bezpecnost’, najmi zéklady domu, strechy, chodby, obvodové mury, priecelia, vehody, schodistia,
spolo¢né terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolacné konstrukcie a zvislé nosné
konstrukcie.

9. Dal3iu otazku, ktora povazuje zalovany za nerieSent oznaéil ,,éi je povinnostou spravecu
zabezpeCovat’ zimnu udrzbu“. Zakon o vlastnictve bytov nepozna pojem zimnd udrzba —
prevadzka si moze vyzadovat’ osobité pristupy v zavislosti od pocasia. Legalnym pojmom je
prevadzka. Podla § 6 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov sa sprdva domu vykondva pocas celého
roka.

10. Za nerieSent pravnu otazku povazuje zalovany aj to, ,,¢i medzi povinnosti spravcu
bytového domu patri zo zdkona o vlastnictve bytov aj zimna tidrzba spolo¢nych ¢asti, zariadeni a
prisluSenstva bytového domu (resp. aj pristupovych chodnikov k domu).*

10.1. Najvyssi sad uvadza, ze medzi povinnosti spravcu bytového domu patri zo zakona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov aj zimna udrzba spolo¢nych casti, zariadeni a
prislusenstva bytového domu a tym aj pristupovych chodnikov k domu, ¢o vyplyva z ustanovenia
§ 6 ods. 2 zékona o vlastnictve bytov:
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Sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spolocenstvo zabezpecuje
pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome

a) prevadzku, udrzbu, opravy, rekonstrukciu a modernizaciu spolo¢nych ¢asti domu, spolo¢nych
zariadeni domu, pril'ahlého pozemku a prislusenstva,

b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,

¢) vedenie uctu domu v banke,

d) vymahanie $kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, Gdrzby a oprav a inych pohladavok a
narokov,

e) iné ¢innosti, ktoré bezprostredne stvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov v dome.

10.2. Ustanovenie § 2 ods. 8 zdkona o vlastnictve bytov definuje, ktoré Cinnosti a
prostriedky sa povazuju za prevadzku na ucely tohto zdkona. St to ¢innosti a prostriedky potrebné
na pravidelné udrziavanie spolo¢nych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu, prislusenstva a
prilahlého pozemku v stave spdsobilom na ich riadne uzivanie; za prevadzku sa povazuju aj
povinné revizie technickych zariadeni podl'a osobitného predpisu.

11. Zalovany poukazuje aj na nevyrieSent pravnu otizku: ,,Ak by pritom aj takato
povinnost’ spradvcom zo zédkona o vlastnictve bytov aj vyplyvala, nie je nasledne vyrieSené, ¢i
takato povinnost’ spravcov plati neobmedzene (24 hodin denne).*

11.1. Dovolaci sud ma vychadzajuc z ustanovenia § 6 ods. 3 zdkona o vlastnictve bytov za
to, ze nemozno obmedzit’ vykon spravy vyplyvajuci zo zakona zmluvou, nakol'’ko nemézu spravu
vykonavat’ v jednom dome aj spravca aj spolocenstvo. Zakon v cit. ustanoveni uvadza, ze na
spravu domu nesmu byt dohodnuté sti¢asne viaceré formy spravy domu. Na spravu v jednom
dome tak modze byt uzavretd zmluva len s jednym spravcom alebo len jedna zmluva o
spolocenstve.

11.2. Najvyssi sad poznamenava, Ze v ustanoveni § 3 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov
uvadza, Ze ak tento zakon neustanovuje inak, vzt'ahuje sa na prava a povinnosti vlastnikov domov,
bytov a nebytovych priestorov Obciansky zakonnik a osobitné predpisy.

11.3. S poukazom na uvedené najvyssi sud uvadza, ze spravca vykonavajici spravu domu,
na ktort sa zaviazal Zmluvou o vykone spravy na udrzbu spolo¢nych casti domu, nemdze
obmedzit’ svoje povinnosti vyplyvajice mu zo zadkona o vlastnictve bytov, ktorou je aj udrziavanie
spolo¢nych casti domu v stave sposobilom na ich riadne uzivanie. Odvolaci sud tak spravne
vychadzal z ustanoveni Obcianskeho zdkonnika o vSeobecnej zodpovednosti za Skodu, kedy je
povinnostou kazdého ucastnika ob¢ianskopravnych vzt'ahov predchadzat’ Skodam, t.j. dodrziavat
nielen to, ¢o je stanovené zakonom alebo zmluvou, ale aj konat’ tak, aby k Skoddm nedochadzalo
(tzv. priorita prevencie). Spravne tak odvolaci sid dospel k zaveru, ze v pripade zlych
poveternostnych podmienok je nutné zimnu udrzbu vykonavat a najmi zabezpecovat podla
potreby, ked’ je zaroven nesporné, ze konat’ tak, aby k Skoddm nedochadzalo, znamena tiez starat’
sa o to, aby boli vykonané opatrenia zamedzujuce ¢i znizujuce moznost’ vzniku Skody v dosledku
namrazy, resp. poladovice alebo asponl na moznost’ takéhoto nebezpecenstva na danom mieste
upozornit’.
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