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Okresny sud KosSice - okolie sudkyrfiou JUDr. Zuzanou Sin¢akovou v spore zalobcov: Vlastnici bytov
a nebytovych priestorov Postupimska 21 - 23, Kosice, zast(peni spravcom SPRAVA DOMOV Ko#ice,
s.r.0., so sidlom Hroncova 5, Kosice, ICO: 36 579 866, pravne zast. JUDr. Ing. Lubomirom Niedelskym,
advokatom, so sidlom Hviezdoslavova 7, KoSice proti Zalovanym: 1. T. R., B.. XX XXXX H. X. H. R,,
B.. X.X.XXXX, C. X. U. XX, G., obaja zast. JUDr. Ivetou Rajtakovou, advokatkou, so sidlom Sturova 20,
KosSice o zaplatenie 6.354,38 Eur s prisluSenstvom

rozhodol:

Zalobu zamieta.

Zalobcovia su povinni nahradit Zalovanym v 1. a 2.rade trovy konania s tym, Ze o vyske trov konania
rozhodne sud prvej in§tancie samostatnym uznesenim

odovodnenie:

1. Zalobou doruéenou sudu diia 10.5.2013 sa povodny Zalobca Spolodenstvo vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov Postupimska 21-23 (dalej len ,Spoloenstvo®) domahal uloZenia povinnosti
Zalovanym zaplatit mu sumu 6.354,38 eur s Urokmi z omeSkania vo vySke 5,75 % ro¢ne od 21.4.2013
do zaplatenia a nahradit mu trovy konania.

Zalobu odévodnil tym, Ze vykonava spravu bytového domu Postupimska 21-23 v KoSiciach v stlade
so zakonom ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich
predpisov (dalej len ,zakon &. 182/1993 Z.z.“). Zabezpeclenie spracovania ro¢ného vyuctovania pre
bytovy dom v sprave Zalobcu zabezpeduje spoloénost BYFOS, s.ro. Zalovani v 1. a 2.rade su
bezpodielovymi spoluvlastnikmi nehnutefnosti - bytu €. 2 na 1.poschodi obytného domu sup.&. 757
na ulici Postupimskej 23 v KoSiciach a spoluvlastnickeho podielu 311/10000 na spolo¢nych €astiach
a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu na pozemku parc.€. 2410, zapisanych
na LV &. 11657, k.0. Furéa. Zalovani napriek vyzve Zalobcu nesplnili povinnost zaplatit nedoplatky za
plnenia spojené s uzivanim bytu a do fondu prevadzky, udrzby a oprav za rok 2009 vo vySke 1.708,59
eur (vyuctovanie vyhotovené k 31.5.2010,) za rok 2010 vo vySke 2.107,60 eur (vyhotovené k 31.5.2011)
a za rok 2011 vo vyske 2.538,19 eur (vyhotovené k 31.5.2012).

Zalobu Zalobca pravne odévodnil ust. § 10 ods.1, § 7b ods.1 a ods.2 zékona &. 182/1993 Z.z., ust. §
517 ods.2 Obcianskeho zékonnika a nariadenim vlady &. 87/1995 Z.z.

2. K Zalobe zalobca pripoj internetovy vypis z registra Spologenstiev vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov zo dfia 28.4.2013, zmluvu o spolo&enstve vlastnikov bytov zo diia 5.8.1998 a dodatok ¢€.1 k nej
zo dna 12.12.2005, vyuctovanie nakladov spojenych s uzivanim bytu a spravou bytu €.2 na Postupimskej
23, Kosice za roky 2009, 2010 a 2011 s prilohami (rozuctovania s prilohami, rekapitulacie vyuctovania
a spravy o ¢innosti spravcu) a vyzvu na uhradu nedoplatku zo dna 21.3.2013.



Dha 31.7.2013 predlozil Zalobca rozsudok Krajského sudu v KoSiciach zo dnia 18.12.2012, sp.zn.
6Co/47/2011.

3. Zalovani sa k Zalobe vyjadrili pisomnym podanim doru¢enym sudu dria 29.1.2015, v ktorom narok
Zalobcu neuznavali. Uviedli, Ze predmetny byt nemali moznost' uzivat v obdobi rokov 2005 az 2013.
Zalovanym neboli v tomto &ase poskytované Ziadne plnenia spojené s uzivanim bytu, kedZe byt neuzivali
a spravca predmetného bytového domu konal ako s vlastnikmi s osobami, ktoré boli ako vlastnici v
uvedenom obdobi zapisani v katastri nehnutelnosti. Ak uvedenym osobam boli poskytované plnenia,
boli poskytované bez pravneho doévodu a Zalobca je opravneny domahat’ sa vydania bezdévodného
obohatenia voci tymto osobam. Poukazali tiez na to, Ze listiny - vyuétovanie ndkladov spojenych s
uzivanim bytu tykajuce sa plneni za rok 2009, 2010 a 2011 su vystavené na meno Jan Stehlik. Uvedend
osoba predmetny byt uZivala, tejto osobe boli vystavené rozuctovania (vyuétovania) a voci tejto osobe
by sa Zalobca mal domahat’ vydania bezdévodného obohatenia.

Navrhli sudu pripojit spis Okresného sudu KosSice | sp. zn. 15C/70/2007 a oboznamit' sa s jeho obsahom,
predovSetkym s rozsudkom Krajského sudu v KoSiciach sp. zn. 6Co/47/2011.

4. Z dévodu zaniku povodného zalobcu a prechodu prav a povinnosti zo Spolo¢enstva na Vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov L. XX-XX, W. sud uznesenim zo dfa 31.8.2018, ¢.k. 13C/114/2013-126
pripustil, aby do konania na miesto povodného Zalobcu vstupili Vlastnici bytov a nebytovych priestorov L.
XX-XX, W., zasttpeni spravcom SPRAVA DOMOV Kaosice, s.r.0. (dalej aj len ako ,vlastnici“). Uznesenie
nadobudlo pravoplatnost dfia 7.9.2018.

5. Zalobcovia v konani tvrdili, Ze vlastnici méZu spravou poverit spravcu alebo spravu vykonavaju
prostrednictvom spologenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Je v8ak beZnou praxou a
nie je ani v rozpore so zakonom ani jeho obchadzanim, ak sa niektoré €innosti prenechaju inému
subjektu, napr. ako v danom pripade Spoloéenstvo na zaklade mandatnej zmluvy spolognosti BYFOS,
s.r.o. Samotné spoloCenstvo nema kapacitné moznosti na vykonavanie v8etkych Cinnosti. Spravcovia
nerozliSuju, akou formou vykonavaju spravu, teda Ci na zaklade mandéatnej zmluvy alebo zmluvy o
vykone spravy a pri vyuétovaniach a dalich vyhotovovanych listinach pouZivaju vdeobecne predtlaené
formulare. Je nepochybné, Ze tieto vyhotovila spolo€nost BYFOS, s.r.0. pre Spolo€enstvo. V listinach
je konkretizovany vzdy byt aj bytovy dom, a je teda zrejmé, ktorej nehnutefnosti sa tyka.

Zdéraznovali, Zze v pripade, ak doslo k vyhlaseniu absolutnej neplatnosti zmluvy, je tato neplatna od
pociatku a musi sa mat za to, Ze k prevodu vlastnictva k bytu akoby ani nedoslo. Poukazovali na znenie
ust. § 10 ods. 7 zakona €. 182/1993 Z.z., kde je stanovena povinnost vlastnika uhradzat naklady spojené
s byvanim, aj ak byt neuzZiva. PInenia poskytované s uzivanim bytu sa vZzdy viaZu na konkrétny byt, a
nie na konkrétne osoby. Zalovani nikdy neprestali byt vlastnikmi bytu, a preto im vznikla povinnost ako
vlastnikom bytu plInit' vo&i spravcovi.

Poukazovali na ust. § 6 ods. 1 uvedeného zakona, v zmysle ktorého zmluvu o vykone spravy musia
uzatvorit' vlastnici bytov a nebytovych priestorov na jednej strane a spravca na druhej strane. Ak
spolo€enstvo ako mandant uzavrie mandatnu zmluvu s mandatérom, ktory za neho bude vykonavat
¢innosti spojené so spravou domu, nemdze byt tato mandatna zmluva chapana ako zmluva o vykone
spravy, pretoze zmluvnou stranou nie su vlastnici bytov ako to vyZzaduje § 6 ods. 1 zakona. Mandatna
zmluva medzi mandantom Spolo€enstvom a mandatdrom BYFOS s.r.o. nezmenila formu vykonu spravy,
ktoru v rozhodnom &ase vykonavalo Spolo¢enstvo, ale len niektoré ¢innosti pri sprave domu boli
prenesené na mandatara BYFOS s.r.o., pri€om jednou z tychto €innosti bolo aj vymahanie nedoplatkov
od vlastnikov. Od Spolo€enstva nemozZno o€akavat, Ze vlastnici budu vykonavat vetky innosti spravcu
a mOzu aj vSetky tieto Cinnosti previest na niekoho iného a nedochadza k zmene vykonu spravy. Vetky
¢innosti v ramci vykonu spravy pritom neboli prenesené na spravcu, napriklad pravo na vymahanie
Skody zostalo Spolo&enstvu.

V pripade mandatnej zmluvy mandatar zodpoveda mandantovi za poruSenie svojich povinnosti, ktoré
su definované v zmluve, na zaklade ustanoveni Obchodného zdkonnika o mandatnej zmluve.

Z mandatnej zmluvy, z jej ndzvu i z oznagenia zmluvnych stran je evidentné, Ze jej u€astnikmi su na
jednej strane mandant - Spolo€enstvo a na druhej strane BYFOS s.r.0. ako mandatar. Bez ohladu na to,
ako je oznaceny nasledne v zmluve mandatar, je jasné, Ze sa jedna o spolo¢nost BYFOS s.r.o., ktora
je v zmysle zmluvy mandatarom a vykonava za Spolo¢enstvo €innosti v zmluve. Na mandatnu zmluvu
nemozno hladiet ako na absolutne neplatni zmluvu, pretoze bola urobena v silade so zakonom.



6. Zalovani v ramci procesnej obrany argumentovali, Ze vyuétovania boli vyhotovované spoloénostou
BYFQOS, s.r.o.. Podla zakona &. 182/1993 Z.z. mozno spravu zverit bud’ spolo¢enstvu vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov alebo uzavriet zmluvu o vykone spravy so spravcom. Vyuétovanie v danom
pripade nebolo vyhotovené na to opravnenou osobou, pric¢om uz doslo k preml€aniu prava na takéto
vyuctovanie. V predloZzenych listinnych dékazoch, napriklad v sprave o &innosti spravcu sa hovori
vyluéne o spravcovi viastnikov bytov (,spravca vlastnikov bytov doporuduje...“, v zakladnych tdajoch
o bytovom dome je uvedené: ,zastupca vlastnikov bytov - L. G.“). Na vyuctovani za rok 2012 je v
zahlavi uvedené ,Vlastnici bytov L. XX H. XX, v zastGpeni spravcom*. Zalobcovia si uplatfiuju narok z
predloZenych vyuétovani, avak tieto vyuctovania neboli urobené v zmysle zakona €. 182/1993 Z.z. a v
sulade s tymto zakonom vykonané vyuc&tovania neboli Zalovanym doposial doru¢ené.

Uznavali, Ze spolo€enstvo alebo samotni vlastnici nemézu znasat naklady spojené s tym, Ze vlastnik
bytu sa rozhodne svoj byt neuzivat. V predmetnom pripade vSak Zalovani nemohli predmetny byt uzivat.
Plnenia boli poskytované a zalohové platby doru¢ované inym osobam ako zalovanym. Pokial boli plnenia
poskytované v rozhodnom obdobi osobam odliSnym od Zalovanych, zalobcom ni¢ nebranilo, aby si
toto bezdbvodné obohatenie, ktoré bolo poskytované, vymahali od uvedenych osdb. K poskytovaniu
plneni doSlo na zaklade neplatného pravneho ukonu, teda doslo k bezdévodnému obohateniu vo vztahu
medzi Zalobcami a osobami, ktorym boli poskytnuté plnenia, teda voci uzivatelmi a vlastnikmi bytu v
rozhodujucom obdobi.

Od kedy boli zalovani opatovne zapisani do katastra nehnutelnosti ako vlastnici bytu, platia riadne vSetky
Uhrady spojené s byvanim.

Uzavreta mandatna zmluva podla Zalovanych obchadza ust. § 6 ods.3 zakona ¢&. 182/1993 Z.z., podfla
ktorého na spravu jedného domu médZze byt dohodnuta len jedna z foriem spravy uvedenych v odseku 1.
Je bezZna prax, Ze spoloCenstva poveria vykonom niektorych €innosti pri sprave domu iné spolo¢nosti,
lebo nemaju na to kapacity. Podla obsahu mandatnej zmluvy vSak nesdlo o vykon niektorych €innosti, ale
0 zabezpec&enie kompletnej spravy bytového domu. Poukazali pritom na €l.2 ods.1, €I.3 ods.2 zmluvy.
Zmluva, ktorou Spolo&enstvo prenechava vykon spravy spravcovi bez ohladu na oznaéenie zmluvy je
zmluvou, ktora je v rozpore s ust. § 6 ods. 3 zdkona €. 182/1993 Z.z. Upriamili pozornost na povinnosti
spravcu vyplyvajuce zo zmluvy i na ustanovenie zmluvy, podla ktorého je spravca povinny viest platby
na osobithom ucte, oddelenom od inych uétov spravcu, ¢o zodpoveda doslova zneniu ust. § 8 ods. 3
zékona &. 182/1993 Z.z. Zmluva svojim obsahom naplifia povinnosti, ktoré vyplyvaju spravcovi zo zmluvy
0 vykone spravy. Z neplatnej zmluvy nemohol vzniknut spravcovi narok na uplatfiovanie akychkolvek
narokov voci Zalovanym, ale ani Spologenstvu, aby na zaklade vyuc&tovania, ktoré vykonal spravca na
z&klade tejto zmluvy, uplatfiovalo akékolvek naroky voci Zalovanym. Vykonavanie spravy mandatarom v
danom pripade, v zmluve oznaenym ako spravcom, je obchadzanim zakona. Je jedno, kto tuto zmluvu
uzavrel, takdto zmluvu nebolo mozné platne uzavriet. Udajny mandatar vykonaval v8etky &innosti, ktoré
zakon zveruje spravcovi alebo Spolo€enstvu.

Poukazali tiez na ¢€1.6 ods.1 mandatnej zmluvy o zodpovednosti spravcu za Skody vzniknuté v désledku
neplnenia alebo nedostatoéného plnenia svojich povinnosti vyplyvajucich zo zadkona ¢&. 182/1993 Z.z.
a na to, Ze mandatarovi zo zakona €. 182/1993 Z.z. nevyplyvaju Ziadne povinnosti, pretoZe tento
zdkon nema Ziadne ustanovenia o mandatarow Uvedeny zdkon ma len ustanovenia, z ktorych moze
vyplynut zodpovednost spravcu za Skody vzniknuté v dosledku neplnenia povinnosti spravcu. Kazdé
jedno ustanovenie zmluvy usved&uje jej u€astnikov z toho, €o je skutonym obsahom zmluvy.

7. Podra vypisu z I. C.. XXXXX, W..U.. K. boli Zalovani vlastnikmi bytu &. 2 na L. D. & XX P. W. na zaklade
zmluvy o prevode bytu do vlastnictva V-668/98. Titulom kupnej zmluvy V 3791/05 sa vlastnikom bytu
stala Y. B., nasledne titulom kupnej zmluvy P. XXXX/XX Y. W. H. L. Y. U., na zaklade kupnej zmluvy
P. XXXX/XX.

8. Krajsky sud v KoSiciach rozsudkom zo dfia 18.12.2012, ¢.k. 6Co/47/2011-363 rozhodol, Ze Zalovani
v 1. a 2. rade (v predmetnom konani v procesnom postaveni Zalobcov) su bezpodielovi spoluvlastnici
vySSie Specifikovaného bytu. Z odévodnenia rozsudku vyplyva, Ze Zalovani ako predavajuci a Y. B. ako
kupujuca uzatvorili diia 29.4.2005 kupnu zmluvu, predmetom ktorej bol prevod vlastnickeho prava k
uvedenému bytu za kapnu cenu 800.000,-Sk a dria 3.5.2005 uzatvorili ako kupujuci a menovana ako
predavajuca kupnu zmluvu, predmetom ktorej boli prevody nehnutelnosti zapisanych na LV & XXXX,
W. U. G. za kupnu cenu 2.300.000,-Sk. Dfia 20.5.2005 JU. W. H. L. H. Y. U. ako kupujuci uzavreli kiipnu
zmluvu, predmetom ktorej bol prevod vlastnictva uvedeného bytu za kipnu cenu 1.100.000,- Sk.

Sud mal za preukazané, Ze ucastnici zmluvy zo dfia 29.4.2005 oznalenej ako ,kupna zmluva®,
len predstierali uzavretie kipnej zmluvy, pretoze v skuto€nosti mali vofu uzavriet zamennu zmluvu,



predmetnd nehnutefnost’ - byt zamenit za dom v k.u. G.. KedZe uvedena ,kupna zmluva“ nebola
urobena vazne, je takato simulovana zmluva podla § 37 Obcianskeho zakonnika absolutne neplatna.
Disimulovany pravny ukon by mohol byt platny, iba ak by spifial nalezitosti pravneho Gkonu. V danom
pripade obe zmluvné strany (Zalovani a Y. B.) dfia 29.4.2005 vedeli, k ¢omu skuto€ne smeruju ich
prejavy vOle a z akého dbvodu ich robia. Z tohto dévodu je uvedena ,kupna zmluva“ z 29.4.2005,
neplatna. Sud vyvodil, Ze dévodom uzavretia uvedenej kipnej zmluvy nebolo to, o sa vo vieobecnosti
sleduje takymto pravnym ukonom (vymena veci za peniaze), ale ani zdmena veci za vec (zamena bytu
v KoSiciach za rodinny dom v G.). Absolutna neplatnost’ pravneho Ukonu nastava bez dalSieho priamo
zo zakona (ex lege), v dbsledku ¢oho sa hladi na absolutne neplatny pravny ukon tak, ako keby nebol
nikdy urobeny. Absolutne neplatny pravny ukon nespdsobi pravne nasledky, ani v pripade, Ze na jeho
z&klade bolo uz kladne rozhodnuté o vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti. Ak je urCity
ukon absolutne neplatny, nastava jeho neplatnost priamo zo zakona uz v €ase jeho urobenia. Sud nema
moznost dodato€ne zvazit, &i absolutnu neplatnost’ ukonu ,uzna“, alebo ,neuzna“ (resp. ¢i ju zohfadni
alebo nie). Na dovod zakladajuci absolutnu neplatnost pravneho ukonu musi sud vzdy prihliadnut, a to
aj bez navrhu. Ak je prvotna kupna zmluva neplatna, nestal sa prvy kupujuci vlastnikom nehnutelnosti a
nemohol previest' vlastnicke pravo na dalSieho kupujuceho. Na zaklade absolutne neplatného pravneho
ukonu neméze déjst k platnému prevodu vlastnickeho prava.

9. Z pripojeného spisu Okresného sudu Kosice | sp.zn.. 15C/70/2007 mal sud za preukazané, Ze zalovani
manz. Gaziovci predmetny byt v rozhodnom obdobi (roky 2009-2011) neuzivali. V konani Ziadali vydat
neodkladné opatrenie, ktorym by im bolo umozZnené uvedeny byt uzivat, takyto navrh bol zamietnuty.
Z konania tieZ vyplynulo, Ze v suvislosti s prevodmi vy38ie uvedenych nehnutelnosti prebiehali trestné
konania - vogi Y. B. pre trestny &in podvodu (3T 145/2012, OS Kosice Il) a vo&i Y. B., T. S. H. L. S.
pre trestny €in Uverového podvodu formou spolupachatelstva v Stadiu pokusu a dalSie trestné &iny. Do
vyhlasenia rozhodnutia odvolacieho sidu nebolo v uvedenych konaniach pravoplatne rozhodnuté.

10. Z vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim a spravou predmetného bytu za rok 2009 sud zistil,
Ze za uvedené obdobie bol vyuctovany nedoplatok vo vySke 1.708,59 eur. Vyuctovanie je vyhotovené
spolo¢nostou BYFOS s.r.o. a jeho prilohu tvori rozuc¢tovanie nakladov s prilohou vystavené tiez
spolo&nostou BYFOS s.r.0., priom na prilohe rozuétovania TUV a SV je ako odberatel uvedeny Y. U..
Prilohu vyuétovania tvori Sprava o €innosti spravcu vyhotovena spoloénostou BYFOS s.r.o.

Obdobne je vyhotoveny nedoplatok za rok 2010 vo vy3ke 2.107,60 eur s prilohami a nedoplatok za rok
2011 vo vyske 2.538,19 eur s prilohami.

11. Vyzvou zo dha 21.3.2013 vyzvala spoloénost BYFOS s.r.o. Zalovanych na uhradu nedoplatkov
zistenych z vyuctovani za roky 2008-2011 v celkovej sume 6.909 eur. Reagovala tak na dorucenie
rozsudku Krajského studu v Kosiciach sp.zn. 6Co/47/2011 Zalovanymi dfia 20.3.2013. Zalovani prevzali
vyuctovanie dia 21.3.2013, avSak odmietli podpisat’ potvrdenie jej prevzatia.

12. Dna 5.8.1998 bola uzavreta zmluya 0 spolo¢enstve vlastnikov bytov medzi Mestom KosSice a
jednotlivymi vlastnikmi bytov na L.Y. D. C.. XX - XX P. W.. Dria 15.10.1998 bolo Spolo&enstvo zapisané
do registra zdruzeni na Okresnom urade KoSice .

13. Dodatkom ¢&.1 k uvedenej zmluve zo dfia 10.10.2005 bolo zmenené doterajSie znenie zmluvy na
nové znenie.

Podla &l. I, Il zmluvy je zmluva je uzavretd podla § 7a) zakona &. 182/1993 Z.z.. Zmluvné strany
sa rozhodli zalozZit Spologenstvo za ucelom zabezpedlenia spravy bytového domu a dalSich &innosti
so spravou spojenych. Spolo€enstvo ako zdruZenie je pravnickou osobou ktora je zapisana v registri
zdruZeni vedenom na Krajskom urade v KoSiciach.

Podra &l. VII. zmluvy:

| . Spolo€enstvo zabezpecluje prevadzku domu a bytov, udrzbu a opravy spoloénych Casti a spoloénych
zariadeni domu a pozemku v rozsahu uvedenom v tejto zmluve.

2. Spologenstvo vykonava spravu dodavatelskym spdsobom, pricom v zmluve, ktorou zabezpedi vykon
prava povinnosti zo spravy bytového domu tretou osobou postupi prava a povinnosti vyplyvajice mu z
tejto zmluvy tretej osobe tak, aby tato mohla zabezpedit vykon prav a realizaciu povinnosti zo spravy
domu vodi jednotlivym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov. Zaroven spolo€enstvo splnomocni
tretiu osobu na vykon v8etkych prav a povinnosti v plnom rozsahu, ktoré su potrebné na realizaciu
vykonu prav Spolocenstva.



3. Spologenstvo rozhoduje o spdsobe rozuc¢tovania nakladov na spravu domu a thrad za plnenie na
jednotlivych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak vSeobecne zavazny pravny predpis
neur¢i inak.

4. Spolo¢enstvo uzatvara zmluvy v rozsahu svojej ¢innosti najmd na dodavke plneni spojenych s
uzivanim bytov a nebytovych priestorov, o poisteni domu alebo o prengjme.

5. Spolo€enstvo hospodari s uhradami vlastnikov bytov a nebytovych priestorov okrem uhrad za tie
sluzby a prace, ktoré vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome uhradza priamo dodavatelovi a s
fondom prevadzky, udrzby a oprav, ktory sa tvori z prispevkov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, ako aj s majetkom ziskanym svojou ¢innostou.

7. SpoloCenstvo je povinné zabezpecovat’

a) dodavku tepla,

b) dodavku teplej uzitkovej vody,

c) dodavku studenej vody z verejnych vodovodoy,

d) odvadzanie odpadovych véd, zrazkovej vody a splaskov verejnymi kanalizaciami,

e) osvetlenie spolo&nych €asti a spoloCnych zariadeni domu,

f) upratovanie spolo&nych €asti a spolo€nych zariadeni domu,

g) Cistenie pristupovych chodnikov,

h) prevadzku vytahov, ak su v dome zriadené,

i) prevadzku STA, ak je v dome zriadena,

i) prevadzku pracovne, ak je vdome zriadena,

j) ostatné plnenia vzajomne dohodnuté.

8. Zabezpecduje dalSie sluzby a plnenia, na ktorych sa uznesie zhromazdenie vlastnikov.

Podla €l. VIII ods.1 zmluvy st prava a povinnosti vlastnikov uréené zakonom &. 182/1993 Z.z. a touto
zmluvou.

Vysku mesacného preddavku na uhradu za plnenia a sluzby spojené s uzivanim bytu a nebytového
priestoru vypocita vlastnikom jednotlivych bytov a nebytovych priestorov predseda Spolo&enstva (alebo
nim povereny ¢len) alebo pri dodavatelskom spdsobe vykonu spravy zmluvny partner (&l. Xl, ods.1
zmluvy).

Rozuctovanie skuto€nych nakladov za poskytnuté plnenia vykona predseda Spolo¢enstva alebo pri
dodavatelskom spdsobe vykonu spravy zmluvny partner, najneskdér do 31.maja za predchadzajuci
kalendarny rok (&l. Xl, ods.4 zmluvy).

Zmluva nadobuda ucinnost’ diiom zapisu Spolo€enstva do registra spolo¢enstiev vedenom na Krajskom
urade v Kosiciach (€l. XlII ods.1).

Spologenstvo vznika dfiom zapisu do registra zdruZzeni vedenom Krajskym uradom v KoSiciach (&l. XIlI
ods.4).

14. Z mandéatnej zmluvy uzavretej medzi SpoloCenstvom ako mandantom a spoloénostou BYFOS,
s.r.o. ako mandatarom / spravcom drfia 31.12.2004 vyplyva, Ze SpoloCenstvo poveruje spravcu
zabezpefovanim prevadzky, udrzby a oprav spolo¢nych Casti, spolo€nych zariadeni a prisluSenstva,
dalej zabezpe&enim plneni spojenych s uzivanim bytov a nebytovych priestorov a dalSich sluzieb v
rozsahu dohodnutych touto zmluvou (€l.11 ods.1 zmluvy).

Podla &l.1ll ods.1, ods.2 zmluvy prava a povinnosti spravcu su uréené zakonom €. 182/1993 Z.z. Spravca
je o.i. povinny:

- zabezpedit' prevadzku, udrzbu a opravy spolo¢nych &asti a spolo€nych zariadeni, prisluSenstva domu
podla poZiadaviek spoloCenstva v sulade s osobitnymi pravnymi predpismi

- zabezpelovat €innosti podla predmetu zmluvy s maximalnou odbornou starostlivostou a chranit
z4aujmy spoloCenstva,

- vykonavat revizie vyhradenych technickych zariadeni podfa platnych noriem, sledovat’ a odstrafiovat
zavady po reviziach,

- uzatvarat v mene spolo€enstva zmluvy s tretimi stranami na zabezpecenie prevadzky a zmluvy na
opravy a udrzbu domu po odsuhlaseni spolo¢enstvom,

- vykonavat preventivne kontroly a prehliadky SP,

- vykonavat dodavku studenej vody, dodavky tepla a teplej vody, odvadzanie odpadovych véd a
dazdovych vbéd, dodavku elektrickej energie do SP a zariadeni,

- v pripade poziadavky spolo€enstva vykonat deratizaciu, dezinsekciu domu,

- na poziadanie spoloCenstva poskytovat’ vSetky informacie a podklady tykajuce sa spravy domu a
umoznit mu do nich nahliadnut,



- sledovat uhrady za sluzby a preddavky do fondu prevadzky udrzby a oprav od vlastnikov a vymahat
vzniknuté nedoplatky,

V zmysle CL.IIl ods.4 zmluvy je spravca je povinny viest samostatné u¢tovnictvo za spravovany dom.
Prostriedky ziskané z Uhrad za plnenia od vlastnikov a prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav
musi spravca viest oddelene od uctov spravcu v banke, a to osobitne pre spravovany dom.

Podla €. lll ods.5 je spravca povinny spracovat predpokladané naklady za sluzby spojené s prevadzkou
domu a ma pravo primerane stanovit’ vlastnikom mesacéné preddavky.

V zmysle &l. lll ods.6 a 7 ma spravca pravo na odmenu za vykon spravy a odmenu za pohladavku ktoru
vymohol.

Prava a povinnosti vlastnikov su uréené zakonom €. 182/1993 Z.z. (€l. IV ods.1 zmluvy).

Podla €l. IV ods.2 zmluvy su vlastnici bytov povinni mesaéne vopred vzdy do 25. diia beZzného mesiaca
poukazovat na ucet spravcu:

a) preddavky na uhradu sluZieb podla €l. Il ods. 2 tejto zmluvy,

b) preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu vo vySke odsuhlasenej spolo¢enstvom,

¢) mimoriadne prispevky do fondu oprav podla rozhodnutia spolo¢enstva,

d) odmenu za vykon spravy vo vySke 100,- Sk/byt/mesiac bez DPH

Vlyucétovanie nakladov za poskytované sluzby za kalendarny rok vykona spravca do 31. mdja
nasledujuceho roku (€.V ods.4 zmluvy).

Podla €l. VI ods.1 spravca zodpoveda spoloéenstvu za vSetky Skody vzniknuté v dbsledku neplnenia
alebo nedostatocného plnenia svojich povinnosti vyplyvajucich zo zdkona €. 182/1993 Z.z. alebo tejto
zmluvy, okrem pripadov, ak by vlastnici napriek upozorneniu spravcu nevyclenili dostatoéné finanéné
prostriedky na zabranenie vzniku Skody, alebo ak by vlastnici aj napriek upozorneniu spravcu trvali na
prikaze, ktory méa za nasledok vznik Skody.

Za ucelom splnenia povinnosti uvedenej v ¢lanku lll. sa zmluvné strany dohodli na tomto rozsahu &innosti
spravcu:

a) v technickej oblasti

- vykonavanie pravidelnych obhliadok domu,

- zabezpeclovanie technickej evidencie o dome a zaznamenavanie v8etkych zmien,

- spracovanie zoznamu potrebnych oprav a udrzby, ,

- zabezpeclenie beznej udrzby a oprav mensieho rozsahu a dozoru nad nimi do vysky finanénych
prostriedkov uvedenych ¢lanku IX. odst.8,

- zabezpedenie oprava udrzby SPO nad stanoveny finan¢ny limit podfa podmienok ...

- spracovanie harmonogramu revizii a odbornych prehliadok vyhradenych technickych zariadeni a
zabezpecenie jeho realizacie,

- zabezpeclenie vykonu opatreni uloZenych reviziami alebo kontrolami,

b) v ekonomickej oblasti

- zriadenie bankového uc&tu pre dom, na ktory budu plynut’ mesaéné zalohové platby,

- vypocet mesacnych zaloh na Uhrady za sluzby pre jednotlivych vlastnikov,

- vedie evidenciu prijmov a vydavkov domu a vykonava ro&né zuctovanie sluzieb,

- vedie evidenciu dodavatelskych faktar, vratane cenovej technickej a vecnej kontroly vykonavanych
prac na dome,

- vykonavanie vSetkych Uhrad suvisiacich s prevadzkou domu z u¢tu domu,

- vedenie obchodnych zmlav s dodavatelmi,

c) v bytovo-pravnej oblasti

- vedenie zmluv o vykone spravy, zmluv o ngjme SP, obchodnych zmlav s dodavatelmi,

- uzatvaranie najomnych zmluv na prengjom SP na zaklade pokynov a predchadzajuceho suhlasu
spoloCenstva,

- zastupovanie vlastnikov pred organmi Statnej spravy alebo obce vo veciach tykajucich sa spravy domu
(€l. VII zmluvy).

Zmluva bola uzavreta na dobu neur€itd s moznostou vypovedania ktoroukolvek zo zmluvnych stran so
Sestmesacnou vypovednou lehotou (€l.XI ods.2 zmluvy).

15. S ucinnost'ou od 1.7.2016 sa na konanie sporovych stran pred suidom vztahuje zakon &. 160/2015
Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*). Sud podfa tohto predpisu postupuje aj v konaniach
zacatych pred uginnostou tohto zédkona (§ 470 ods.1 CSP).

16. V zmysle ust. § 6 ods.1, ods.2 a 0ds.3 zdkona &. 182/1993Z.z. v zneni u&innom v Case vzniku
nedoplatku na spravu domu sa zriaduje spolo€enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,



ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov neuzavri zmluvu o vykone spravy s inou pravnickou osobou
alebo fyzickou osobou.

Sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spoloCenstvo zabezpeduje pre
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome

a) prevadzku, udrzbu, opravy a udrzZiavanie spolo¢nych &asti domu, spoloénych zariadeni domu,
prilahlého pozemku a prisluSenstva,

b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,

c) vedenie u¢tu domu v banke,

d) vymahanie 8kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych nedoplatkov,

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

Na spravu domu nesmu byt dohodnuté su¢asne viaceré formy spravy domu. Na spravu v jednom dome
méze byt uzavreta zmluva len s jednym spravcom alebo len jedna zmluva o spoloCenstve.

17. Podla ust. § 7 ods.1 veta prva, druha uvedeného zakona spolo€enstvo je pravnicka osoba zaloZzena
podla tohto zakona, ktora spravuje spolo¢né ¢asti domu a spolo€né zariadenia domu, nebytoveé priestory,
ktoré su v spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, prisluSenstvo a prilahly pozemok
vratane ich Udrzby a obnovy. Spologenstvo zabezpeduje plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych
priestorov v dome.

18. Podla ust. § 8 ods.1 spravcom méze byt pravnicka osoba alebo fyzicka osoba podrlikatel’, ktora ma
v predmete podnikania alebo v predmete &innosti spravu a udrzbu bytového fondu. Cinnost' spravcu
mdbze byt vykonavana len podla tohto zédkona.

19. SpoloCenstvo resp. spravca su povinni najneskér do 31. maja nasledujuceho roka predlozit
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej €innosti za predchadzajuci rok
tykajucej sa domu, najma o finanénom hospodareni domu, o stave spolo€nych &asti domu a spolo&nych
zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skuto&nostiach, ktoré suvisia so spravou domu. Zaroveri je
povinné vykonat' vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad za plnenia rozu¢tované
na jednotlivé byty a nebytové priestory vdome (§ 7b ods.3, § 8a ods.2 uvedeného zakona).

20.V zmysle ust. § 10 ods.1, ods.6 zakona su vlastnici povinni poukazovat mesaéne vopred preddavky
do fondu prevadzky, udrzby a oprav, ako aj uhrady za plnenia.

21. Podla ust. § 10 ods.7 zakona €. 182/1993 Z.z. v zneni u€innom od 1.10.2014 vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome, ktory sa neuziva, sa nem6ze domahat upustenia od povinnosti uhradzat’
preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrady za plnenia a platby za spravu.

22. Podfa ust. § 566 ods.1 Obchodného zakonnika mandatnou zmluvou sa mandatar zavazuje, Ze pre
mandanta na jeho UCet zariadi za odplatu urcitu obchodnu zéalezZitost uskutoénenim pravnych tkonov v
mene mandanta alebo uskuto€nenim inej innosti a mandant sa zavazuje zaplatit mu za to odplatu.

23. Zakon €. 182/1993 Z.z. umozfiuje vlastnikom sa rozhodnut, akym spésobom budu realizovat spravu
domu. Tato mdzu vykonavat bud' prostrednictvom spolo€enstva, ktoré zriadia alebo sa mézu rozhodnut
pre vykon spravy prostrednictvom inej pravnickej alebo fyzickej osoby - spravcu. Zakon v § 6 zakotvil
institat povinnej spravy bytového domu prostrednictvom vysSie uvedenych dvoch foriem spravy. Na
vykon spravy v zmysle zakona § 6 ods. 3 mdzZe byt dohodnuté len jedna z tychto dvoch foriem, aviak nie
je zdkonom vylu€ené, Ze spolotenstvo vykonom uréitych ukonov spravy, ktoré ani nedokaze zabezpedit
svojpomocne, poveri inu fyzicku alebo pravnicku osobu.

24.V prejednavanej veci povodny Zalobca - Spolo€enstvo na spravu domu uzatvoril so spolo€nostou
BYFOS s.r.o. mandatnu zmluvu za u&elom zabezpecenia spravy domu. UmozZriuje mu to ust. § 7b ods.
2 uvedeného zakona, v zmysle ktorého spolo€enstvo uzatvara zmluvy v rozsahu svojej €innosti podla
zakona €. 182/1993 Z.z., najma o dodavke plneni spojenych s uzivanim bytov a nebytovych priestorov, o



poisteni domu alebo o prenajme spoloénych nebytovych priestorov, spoloénych asti a zariadeni domu,
prisludenstva a prifahlého pozemku.
Vlastnici mézu poverit zabezpe€enim niektorych sluzieb organizéaciu, ktora tieto sluzby poskytuje, a to
prostrednictvom mandatnej zmluvy, avSak nemdzu tak urobit na vykon komplexnej spravy domu. Takato
zmluva predstavuje obchadzanie zdkona a je neplatna s poukazom na ust. § 39 Obdianskeho zakonnika
i § 6 ods. 4 zakona €. 182/1993 Z.z..

25. Zakladnym znakom mandatnej zmluvy je zriadenie urCitej obchodnej zalezZitosti. KedZze mandatna
zmluva sa uzatvara podfa Obchodného zakonnika, nemozno voci mandatarovi vystupovat ako vo i
spravcovi podla § 8, 8a, 8b zakona &. 182/1993 Z.z. ani vyZadovat od neho plnenie povinnosti
stanovenych zakonom. VyZadovat od mandatara mozno iba zmluvne dohodnuté, jasne a konkrétne
vySpecifikované obchodné zalezitosti, teda ukony a sluzby, ktoré ma mandatar zabezpedit, vratane
dalSich zmluvnych dohéd - terminov a sankcii a v neposlednom rade odplatu a podmienky, za ktorych
bude vyplacana, resp. pozastavena. Ide napr. o ekonomické (u€tovnicke) sluzby, pravnické sluzby,
zabezpec€enie médii (teplo, voda, elektrina, plyn a pod.), upratovanie spolo¢nych priestorov a pod.
Spolo¢enstvo nesmie uzatvorit mandatnu zmluvu na komplexnu spravu bytového domu, pretoze v
takomto pripade by iSlo o dvoijitu spravu, €o je v rozpore so zakonom (rozsudok Krajského sudu v Nitre,
sp.zn. 25C0/249/2013).

26. V danom pripade je predmetom uzavretej mandatnej zmluvy zabezpedenie rozsahu &innosti
Specifikovanych predovsetkym v €l. [l mandatnej zmluvy. Uvedeny rozsah €innosti, ako aj ustanovenie
¢l. Il ods.1 zmluvy, Ze prava a povinnosti spravcu su uréené zakonom &. 182/1993 Z.z., sved¢i o iplnom
rozsahu spravy, ktora ma byt predmetnom mandatnej zmluvy. Tvrdenie Zalobcov, Ze mandatna zmluva
sa nevztahuje na cely rozsah vykonu spravy, sud nepovazoval vzhladom na v zmluve uvedeny rozsah
¢innosti sa dévodny. Z mandatnej zmluvy vyplyva poverenie spravcu na komplexnu spravu bytového
domu. Skuto€nost, Ze Spoloenstvo malo v umysle previest v3etky Cinnosti spravy na treti subjekt
vyplyva i z €l. VIl ods.2 zmluvy o spologenstve.

27. Nakolko sud konstatoval neplatnost zmluvy, na zaklade ktorej bol Zalovanym doruéeny vyuétovany
nedoplatok, na podklade takéhoto neplatného pravneho ukonu sa nemdzu Zalobcovia (ako pravni
nastupcovia po pévodnom Zalobcovi - Spolo¢enstve) domahat Zalovaného plnenia. Sud sa stotozriuje
s argumentaciou Zzalovanych, Ze Zalovanym doru¢ené vyuc¢tovania boli vyhotovené na to neopravnenou
osobou a na zaklade takychto vyucétovani nie je mozné Zalobcom priznat’ plnenie.

28. Aj pre pripad povazovania uvedenej zmluvy za platnu, sid ma za to, Ze Zaloba je voci zalovanym
nedévodna. Zalovani v rozhodujlcim obdobi neboli vedeni ako vlastnici bytu. V katastri nehnutelnosti
boli vtom €ase zapisané iné osoby, s ktorymi spravca ako s vlastnikmi konal a tieto osoby aj predmetny
byt uzivali. Tymto osobam boli poskytované plnenia spojené s uzivanim bytu, za ktoré neboli zaplatené
uhrady. Aj z priloh vyucétovani nakladov za jednotlivé obdobia vyplyva, Ze ako uZivatel a poberatef
poskytovanych sluzieb bol povaZzovany vtedajsSi vlastnik zapisany v katastri nehnutefnosti Jan Stehlik.

29. Napriek tomu, Ze prevod vlastnickeho prava zo Zalovanych na iné osoby bol nasledne posudeny
ako absolutne neplatny pravny ukon a na takyto ukon sa hladi, akoby nebol urobeny, teda Ze zalovani
neprestali byt vliastnikmi predmetného bytu, im neboli zo strany Zalobcu poskytované Ziadne plnenia, a
preto nie je dévodné a spravodlivé od nich Ziadat ich ndhradu. Aj ked zakon &. 182/1993 Z.z. nezbavuje
vlastnika bytu povinnosti platit preddavky, i ked predmetny byt neuziva, uvedené ustanovenie sa podla
sudu vztahuje na pripady, ak sa vlastnik zo svojej vOle byt neuziva. V prejednavanej veci vSak zalovanym
nebolo umoznené byt uzivat, neprijimali Ziadne plnenia v suvislosti s uzivanim bytu, kedZe ako s
vlastnikmi a uzivatelmi bytu bolo konané s inymi osobami. Na strane tychto osdb vzniklo bezdévodné
obohatenie, ktorého vydania sa mohli Zalobcovia domahat.

30. Z uvedenych dévodov sud povazoval zalobu za neddvodnu, a preto ju v celom rozsahu zamietol.



31. Podfa ust. § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v
rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.

O nahrade trov konania bolo rozhodnuté v zhode s ust. § 255 ods. 1 CSP, podla ktorého sud prizna
strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

32.V konani boli Zalovani plne procesne uspesni, preto im bola priznana plna nahrada trov konania. Sud
nezistil ziadne dévody, pre ktoré by nemala byt priznana nahrada trov konania v zmysle ust. § 257 CSP.

33. O vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym
sa konanie kon¢i, a to samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie v lehote 15 dni odo dha jeho doru€enia na sude, proti
ktorého rozhodnutiu smeruje, v troch pisomnych vyhotoveniach. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§355 ods.1,
§ 362 ods.1 CSP).

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

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

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

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

f) sud prvej instancie dospel na zaklade vykonanych dokazov k nespravnym skutkovym zisteniam

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

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§365 ods.1
CSP).

Ak Zalovany dobrovolne nesplni, €0 mu ukladéd vykonatelné rozhodnutie, Zalobca méze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona (zakona ¢. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a
exekucnej €innosti v platnom zneni).



