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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Nitra, sudcom JUDr. Danou Gaborovou, v spore zalobkyne: A. B. C., nar. XX XX XXXX,
bytom D., E. XXX/X, proti zalovanému: Sluzbyt Nitra, s.r.o., so sidlom Nitra, Janka Krala 122, ICO:
31 447 929, o zaplatenie sumy 4082,35 eura, takto

rozhodol:

I. Sud konanie o zaplatenie sumy 82,35 eura zastavuje.
[I. Sud zalobu v Casti primeraného finanéného zadostucinenia vo vySke 4000 eur z a - mieta.

1. Zalovanému narok na nahradu trov konania pred stidom prvej inétancie ako aj pred odvolacim sidom
proti zalobkyni nepriznava.

odovodnenie:

1. Zalobkyria sa Zalobou dorugenou sudu dia 24.11.2017 domahala zaplatenia sumy 3.273,06 eura
a primeraného finanéného zadostuginenia v sume 1000 eur. Zalobu odévodnila tym, Ze sa nachadza
v postaveni spotrebitelky ako vlastniCka bytu €. XX na ulici F. XXXX/X G. D. cca do oktébra 2015 vo
vztahu k Zalovanému ako podnikatelskému subjektu — poskytovatelovi spravcovskych sluzieb. Zalobu
podava z dévodu porusenia jej spotrebitelskych prav, pretoZe pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej
zmluvy, v tomto pripade zmluve o vykone spravy &. 10/06/40324 nekona v ramci predmetu svojej
obchodnej &innosti alebo inej podnikatelskej &innosti. Zalovany dodaval v obdobi, ked bola viastnikou
bytu, sluzby ako spravca bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ulici F. X H. X G. D,,
supisné Cislo XXXX a pozemku parc. €. 2270/22271, ktory prislicha k tomuto domu, zapisanych na
LV & XXXX. Vzhladom na to, Ze mala zaujem predat svoj byt €. XX, bola nutena predlozit k prevodu
vlastnictva pre potreby katastralneho Uradu v Nitre vyhlasenie spravcu, Ze nema Ziadne nedoplatky na
uhradach za plnenie spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru a na tvorbe fondu prevadzky,
udrzby a oprav. Zalovany jej nechcel vydat toto vyhlasenie, printtil ju urobit Ghradu a vyhlasenie jej
vydal az po uhradeni Ciastky 3273,06 eura (401,96 eura uhradené diia 28.10.2015, 2859,10 eura dfia
16.09.2015, 12 eur dnia 12.09.2015), ktoru viedol ako nedoplatok v jeho evidencii, platbu uhradila na
uget Sluzbytu Nitra, s.r.o., IBAN E.. Zalovany nebol pritom opravneny Gétovat a pozadovat uhradenie
tejto Ciastky, pretoZe tak konal na zaklade spotrebitelskej zmluvy o vykone spravy &. 10/06/40324, ktoru
s nim Ziadnym spdsobom neuzatvorila, ¢ize Zalovany jej ukladal povinnosti bez pravneho dévodu, ¢o
je v rozpore s ust. § 4 ods. 2 pism. a) zakona €. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela. Okrem toho
zmluvu o vykone spravy €. 10/06/40324 povaZzuje za absolutne neplatnu. V konani 12C/155/2014 bolo
preukazané, Ze v pripade uzatvarania zmluvy &. 10/06/40325 nebol dodrzany postup a forma stanovené
zdkonom €. 182/1993 Z.z., €im doslo k naplneniu skutkovej podstaty § 39 a § 40 Obcianskeho zakonnika,
nebola splnena podmienka bezpodmiene&ného hlasovania nadpolovi¢nou vaésinou vsetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov podla § 14 ods. 2 zakona &. 182/1993 Z.z. v zneni u¢innom a plathom
v Ease podpisania spravcom — Sluzbytom, t.j. ku dfiu 24.09.2010. Okrem toho z konania 12C/155/2011



vyplyva, Ze nebola predloZena Ziadna zapisnica z schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
na ktorej by zmluva o vykone spravy €. 10/06/40324 bola prerokovand, na ktorej by bola schvalen3,
na ktorej by bolo o zmluve hlasované vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov a tom, Zze by zmluva
bola schvalena nadpolovi€¢nou vac&sinou vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Z rozsudku
Okresného sudu Nitra sp. zn. 12C/155/2011 -780 vyplyva, Ze predloZzena zmluva o vykone spravy €.
10/06/40324, ktora bola uzatvorena medzi Zalovanym a jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov, obsahuje datum podpisu zmluvy Zalovanym dia 29.04.2010, pri€¢om na zmluvach nie su
datumy podpisov jednotlivych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Predmetnu zmluvu nepodpisala
a z dévodu jej uzatvorenia v rozpore, resp. obchadzanim zakona €. 182/1993 Z.z. ju povazuje za
nezavaznu pre seba, a preto jej z nej ani nevyplyvaju Ziadne povinnosti. Okrem toho k Ziadnej zmluvne;j
podmienke sa nemohla vyjadrit, ani ju prerokovat, ani o nej hlasovat, preto ani jednu nepovazuje za
individualne dojednand.

2. Zalovany v pisomnom vyjadreni k Zalobe navrhol Zalobu ako nedévodnu v celom rozsahu zamietnut.
Uviedol, Zze zalobkyra si v Zalobe protire¢i a tuto povazuje za zmato¢nu, ked na jednej strane sa
Zalobkyha oznaduje za spotrebitelku, odvolavajuc sa na zmluvu o vykone spravy &. 10/06/40324, na
strane druhej tvrdi, Ze jej boli ukladané povinnosti bez pravneho dévodu, pretoZze Ziadnym spdsobom
neuzatvorila zmluvu o vykone spravy. Za zasadnu skuto¢nost v8ak povaZuje to, Ze Zalobkyfia povazuje
zmluvu o vykone spravy €. 10/06/40324 za absolutne neplatnd, na druhej strane v8ak Zalobkyna sama
pozadovala vyhotovenie vyhlasenia spravcu bytového domu potrebného pri prevode jej bytu podfa § 5
ods. 2 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. Je preto nepochopitelné podanie tohto navrhu, pretoze pri predaji bytu
sa zalobkyria na Zalovaného obratila ako na jediného spravcu a dobrovolne uhradila podiZznosti vedené
na spravovanom Ucte za predavajuci byt. Odmieta tvrdenie, Ze Zzalobkyria bola natena urobit’ Uhradu. Po
uhrade nedoplatku predlozené vyhlasenie predlozila kupujucemu ako d6kaz od spravcu bytového domu
o neexistujucich finanénych podlZznostiach za byt. Ak Zalovaného nepovazuje za spravcu, uvedenym
konanim priviedla kupujucich do omylu a to I. J. a A. K.. Vratenie sumy 3273,06 eura nie je mozné aj
z dévodu, Ze by tym konali v rozpore s vyhlasenim o nedoplatku, ktoré vyhotovili na Ziadost' Zzalobkyne
a ktoré je sucastou zmluvy o prevode viastnictva bytu. Takyto postup, ked by sa najskér uhradil
nedoplatok za byt, nasledne by sa poZiadalo o vyhlasenie o neexistencii nedoplatku, uzatvorila sa zmluva
a nasledne domahalo vratenia zaplatenych finan&nych prostriedkov bez uhrady ktorych by nedoslo
k uvedenym pravnym ukonom, povaZuje za konanie v rozpore s dobrymi mravmi a zakonom ¢&. 182/1993
Z.z. Vlyhovenim navrhu by sa poprelo vyhlasenie spravcu bytového domu, ktoré bolo prilohou navrhu na
povolenie vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti zo dfa 30.10.2015. Popiera, Ze by sa mal
obohatit’ na ukor Zalobkyne, Uhrady spojené s uzivanim bytov platia v8etci vlastnici bytov a nebytovych
priestorov na ucet bytového domu, ktorého majitelom su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v sulade
s § 8 ods. 3 zakona €. 182/1993 Z.z., na ktorého ucet uhradila Zalobkyria finan&né prostriedky uvadzané
v Zalobe. Z uvedeného dévodu namieta pasivnu vecnu legitimaciu Zalovaného, kedZe neprijal na svoj
uCet Ziadne finan€né prostriedky, priCom stranami sporu by mali v8etci vlastnici bytov a nebytovych
priestorov a zaroven by mal byt prispdsobeny aj Zalobny petit. Pokial sa Zalobkyria domnievala, Ze nema
nedoplatok, mala moznost podat Zalobu o uréenie povinnosti dorucit vyhlasenie spravcu podla § 5 ods.
2 zakona €. 182/1993 Z.z.

3. Zalobkyfa v pisomnom vyjadreni k vyjadreniu Zalovaného uviedla, Ze Zalovany jej ukladal povinnosti
na zaklade absolutne neplatnej spotrebitelskej zmluvy €. 10/06/40324, teda bez pravneho dbvodu.
Zalovany vyzadoval dlhodobo plnenia vyplyvajlce z tejto zmluvy, preto je nevyhnutné, aby sa sud
zaoberal otazkou absolutnej neplatnosti tejto zmluvy vo vztahu k nej ako spotrebitelke, pri¢om
rozhodnutie o absolutnej neplatnosti sa bude vztahovat len na fiu ako spotrebitelku, €ize nebude sa
rozhodovat’ o pravach inych oséb, su€asnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. V pripade, ak
by zmluva o vykone sprave vznikla v sulade so zakonom, je zavazna pre vSetkych vlastnikov, teda aj
pre fiu. KedZe kataster akceptuje len potvrdenie od Zalovaného, ktory de facto poskytoval spravcovské
sluzby, nezostavalo jej ni€ iné, len sa obratit na Zalovaného s pozZiadavkou vystavenia potvrdenia na
ugely zapisu zmeny do katastra. Ciastku vy&islent Zzalovanym bola nitena zaplatit, pretoZe v opaénom
pripade by jej Zalovany nevystavil potrebné potvrdenie k predaji bytu. Zalovany jej nechcel vystavit
vyhlasenie s nim vy¢&islenym nedoplatkom, ale prinutil ju peniaze uhradit na nim uvedeny bankovy t&et
a az potom jej vystavil vyhlasenie potrebné na prevod bytu predajom. Prispevok do fondu prevadzky,
udrzby a oprav a ostatné platby za sluzby a plnenia bytu €. XX musela (bola Zalovanym prinutena)
uhradit’ duplicitne. O jej platbach v celkovej vySke 3268,24 eura na bankovy ucet vlastnikov, vedeny
pod spravou HABYTER, s.r.0. bol Zalovany informovany listami doru¢enymi dfa 01.04.2015 a vSetky



dokumenty boli zaslané aj mailovymi spravami. Z upozornenia Zalovaného zo dfa 26.07.2012, ktoré jej
bolo doru€ené diia 03.08.2012, vyplyva, Ze Zalovanym bola upozornena, Ze k 30.06.2012 eviduju na jej
konte nedoplatok vo vySke 3170,37 eura, o dokazuje, Ze ide o tie isté peniaze, ktoré v rokoch 2010
a 2011 uhradila tiez na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vedeny pod spravou HABYTER,
s.r.o. Zalovany nezohladnil platby na uget vlastnikov zriadeny a spravovany spolo&nostou HABYTER,
s.r.o., a to aj napriek tomu, Ze bol o to poZiadany a 01.04.2015 obdrzal v3etky uctovné doklady na to,
aby tak mohol urobit. Netvrdi, Ze vyhlasenie pre kataster bolo neplatné, ale tvrdi, Ze vySka nedoplatku
bola nespravne uréena, kedZe Zalovany zohladnil len platby na bankovy ucet vlastnikov v jeho evidencii
a nebral do Uvahy platby na bankové ucty vlastnikov v evidencii spolo€nosti HABYTER, s.r.o. Uvedenym
konanim Zalovaného v rozpore s dobrymi mravmi, ktory ma viest’ uctovnictvo pre vlastnikov a zodpoveda
za spravnost’ vypoctu nedoplatku, preplatku, jej uprel jej pravo na ochranu ekonomickych zaujmov.
Za nakladanie s finanénymi prostriedkami vlastnikov zodpovedali obidve spoloénosti, a to zalovany
a spolo¢nost HABYTER, s.r.o. Svoju povinnost' uhradzat preddavky si splnila uhradami na bankovy
ucet bytového domu zriadeného spolo&nostou HABYTER, s.r.o. v rokoch 2010-2011 a bankovy ucet
bytového domu zriadeného Zalovanym v rokoch 2012-2015 a pri predaji bytu k oktébru 2015 nemala
Ziadny nedoplatok. Napriek tomu musela uhradit Zalovanu sumu Zalovanému, pri¢om si vyZiadala od
kupujuceho zalohu v zodpovedajucej vySke, pri tejto prilezitosti ho upozornila na sudne spory medzi
niektorymi vlastnikmi a Zalovanym. Zalovany je pasivne vecne legitimovany vo veci nespravneho
vyCislenia nedoplatku.

4. Zalovany v pisomnom vyjadreni k vyjadreniu Zalobkyne vzniesol namietku preml&ania vogi naroku
Zalobkyne. Pokial Zalobkyha Ziada, aby sa sud zaoberal otdzkou absolutnej neplatnosti zmluvy o vykone
spravy €. 10/06/40324, ma za to, Ze stranami sporu maju byt v8etky zmluvné strany, t.j. vSetci vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. V tomto spore nejde o individualne prava Zalobkyne,
ktora nebola len vlastni¢kou bytu &. XX, ale bola su€asne s ostatnymi vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov aj spoluvlastni¢kou spoloénych €asti domu, spolo&nych zariadeni domu a pozemku, na
ktorom je bytovy dom postaveny, a preto rozhodnutim sudu by boli dotknuté aj ich prava a povinnosti
a to s prihliadnutim na skuto€nosti, Ze vSetci vlastnici ich povazuju za svojho spravcu od 01.06.2010.
Okrem toho Zalobkyria nema naliehavy pravny zaujem na ur€enie neplatnosti zmluvy o vykone spravy,
kedZe uZ nie je v siasnej dobe vlastnic¢kou bytu & XX. Zalovany zodpoveda za spravnost vypo&tu
nedoplatku len s prihliadnutim na platby, ktoré boli uhradené na bankovy uc&et, ku ktorému ma dispozi¢né
pravo, ziadostiam o zohladnenie platieb nemohli vyhoviet, kedZe im spolo¢nost HABYTER, s.r.o., ktora
mala vyhradné dispozi¢né pravo k bankovému uUctu, nezaslala Ziadne finanéné prostriedky prijaté na
bankovy ucet od vlastnikov. Tvrdenie Zalobkyne, Zze dlhodobo vyZzadovali od nej plnenia a ukladali
povinnosti bez pravneho dévodu, povazuje za absurdné, priCom ak bola presved€ena o svojej pravde,
tak nemala uhradit sumu, ktoru jej vycislil. Rovnako tak pokial Zalobkyria nepovaZovala Zalovaného za
spravcu, nemala pozZiadat' o vyhotovenie vyhlasenia spravcu bytového domu potrebného pri prevode
jej bytu Zalovaného, ale spoloénost HABYTER, s.r.o., ktorej je Zalobkyha spologni¢ka a konatelka
a ktora spolo¢nost mala dispozi€né pravo k bankovému uc&tu, na ktory uhradzala platby. Naviac
kataster nedisponuje Ziadnym hodnovernym zoznamom spravcov bytovych domov a nema si ako overit,
kto vykonava Cinnost' spravcu bytového domu v konkrétnom dome, preto mohla Zalobkyfia predlozit
vyhlasenie spolo¢nosti HABYTER, s.r.o., vedoma si pripadnych désledkov. Tvrdenie Zalobkyne, Ze
uhradila duplicitne platby za sluzby a plnenie na bankové Uty vedené Zalovanym a spolo¢nostou
HABYTER, s.r.0., nie je pravdivé, pretoze v nedoplatku, ktory evidovali za sluzby a plnenia zahrnuli len tie
polozky, ktoré zabezpec&ovali najma voda, tepla uzitkova voda, teplo pre Ustredné kurenie, a polozky za
sluzby, ktoré zabezpelovala spolo¢nost HABYTER, s.r.0. — elektrina spolo&nych priestorov — vytahov,
Zalobkyni nevyuctovali.

5. Zalobkyha v pisomnom vyjadreni zo dhia 13.08.2018 uviedla, Ze narok si uplatnila v trojroénej
premiCacej dobe. Okrem toho Zalovany si evidované nedoplatky Ziadnym spOsobom nevymahal.
O nedoplatkoch za roky 2010, 2011, 2012 sa dozvedela k 31.05.2011 a k 31.05.2012. Ciastku vy&islenu
Zalovanym v roku 2015 vratane preml&anych narokov bola nutena uhradit, v opanom pripade by jej
Zalovany nevystavil potrebné potvrdenie k predaju a nemohlo by prist’ k prevodu vlastnictva. Stranami
sporu nemusia byt vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov, pretoze vyrok rozsudku sa bude
vztahovat len vodi nej, ide o zalobu na plnenie a nie o zalobu na ur€enie neplatnosti zmluvy o vykone
spravy €. 10/06/40324.



6. Zalobkyfa na pojednavani diia 26.10.2018 zotrvala na podanej Zalobe, ktori podala z dévodu
poruSenia jej prav ako spotrebitelky v zmysle § 3 ods. 1 zakona €. 250/2007 Z.z. v spojeni s § 4 ods. 2
pismeno a) zdkona 250/2007 Z.z., podla ktorého predavajuci nesmie ukladat povinnosti bez pravneho
dovodu, rovnako tak nesmie upierat’ spotrebitelovi pravo na uplatnenie reklamacie ako aj dalSich prav.
Domaha sa zaplatenia sumy 3273,06 eura, ktor4 ma predstavovat’ udajne dlhy v evidencii Zalovaného,
o ktorom nedoplatku sa dozvedela v oktébri 2015, kedy predavala byt a su€astou navrhu na vklad
muselo byt aj vyhlasenie spravcu. Dia 16.09.2015 uhradila sumu 2859,10 eura, dia 28.10.2015 sumu
401,96 eura a dfia 29.10.2015 sumu 12 eur. Jej prava ako spotrebitelky boli porusené tym, Ze jej nebola
doru€end zmluva o vykone spravy €. 10/06/40324, ako aj tym, Ze Zalovany jej ukladal povinnosti bez
pravneho dévodu a nebol opravneny ucétovat a poZzadovat uhradenie sumy 3273,06 eura, pretoze pred
podpisom zmluvy o vykone spravy neprebehlo hlasovanie a schvélenie tejto zmluvy nadpoloviénou
vacsinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, tak ako to uklada zakon &. 182/1993
Z.z., a teda zmluva o vykone spravy napriek podpisu nadpolovi¢nej vac&siny vlastnikov bytov nemohla
nadobudnut pravne uginky. Zmluva o vykone spravy nebola schvélena, bola iba podpisana. A kedZe
nebola schvalena, nebol odsuhlaseny a schvaleny obsah zmluvy tykajuci sa poplatkov a platieb v zmysle
§ 8 ods. 1 pismeno d) a e) zékona &. 182/1993 Z.z. Zaloba nebola podana z dévodu bezdévodného
obohatenia, ale Zalovanu sumu Ziada priznat titulom nahrady Skody, a preto narok nepovaZuje za
premli¢any. Naviac poukazuje na to, Ze Zalovany si neplnil svoje povinnosti, ked nevymahal nedoplatky.
Netrva na absolutnej neplatnosti zmluvy o vykone spravy, chce len naspat peniaze, ktoré jej boli ako
spotrebitelke nespravne uctované. Ma vedomost, Ze Zalovany vypovedal zmluvu o vykone spravy, avSak
ma stale dispozi¢né pravo k uctu, kedze je vo vypovednej lehote. O diani v bytovom dome vedela,
zUc€asthovala sa schodzi.

7. Zalovany na pojednavani diia 26.10.2018 zotrval na namietke preml&ania, kedze aj v pripade naroku
na nahradu skody, ako aj v pripade naroku na vydanie bezdévodného obohatenia uplynula dvojroéna
subjektivna premi¢acia lehota. Okrem toho je dany aj nedostatok pasivnej vecnej legitiméacie, kedze
uhrady zo strany Zalobkyne boli vykonané na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového
domu F. X, X, a preto Zalovanym v tomto spore by mali byt vSetci vlastnici predmetného bytového domu.
Zalobkyfa ich od pociatku nepovazovala za opravneného spravcu bytového domu, napriek tomu pri
predaji bytu sa obrétila na Zalovaného a vyZiadala si vyjadrenie spravcu o tom, Ze nema nedoplatok,
ktoré vyhlasenie je potrebné doloZit k navrhu na vklad. Je pravdou, Ze doSlo zo strany Zalovaného
k vypovedaniu zmluvy o vykone spravy, vypovedna lehota uplynie k 30.11.2018.

8. Svedok L. E. vo vypovedi na pojednavani dna 26.10.2018 uviedol, Ze Zalobkyfa je zastupkyna
byvalého spravcu bytového domu Habyter, s.r.o., celd zalezitost sa vztahuje eSte k problémom
s predchadzajucim spravcom Habyter, s.r.o., ktorého odvolali. Uvedené bolo napadnuté na sude s tym,
Ze Zaloba bola zamietnuta, ¢o potvrdil aj odvolaci sud. Zo z&kona, ked odvolavate spravcu musite
priniest na schddzu nového spravcu. K odvolaniu Habyter, s.r.o. doSlo niekedy na jar 2010, pri€om na
tuto schddzu sa dostavil Zalovany. Kazdy jeden z nas vlastnikov bytov a nebytovych priestorov osobne
uzatvoril zmluvu so Sluzbytom. Zmluvy boli uzatvorené. Pokial ide o Zalovaného, tento je v su€asnosti
spravcom, av8ak bezi vypovedna lehota. Kazdy vlastnik si uzatvoril zmluvu na Sluzbyte osobne, bolo
to riedené individualne. Nevie, kedy bolo o zmluve o vykone spravy hlasované, bolo to davno v roku
2010. Kvoli tejto zmluve bola vykonana kontrola zo strany SOI, ktora preverovala spravnost uzatvorenia
zmluvy a neboli zistené Ziadne pochybenia.

9. Svedok I. J. vo vypovedi na pojednavani dfia 26.10.2018 uviedol, Zze kupoval spolu so svojou
priatelkou A. K. byt od Zalobkyne a to na inzerat, v8etko prebehlo Standardne, overoval si &i su na byte
nejaké tarchy, pripadne nedoplatky. Zalobkyria vetko vydokladovala s tym, Ze na byte nie st Ziadne
tarchy a nedoplatky, po predaiji bytu iSiel do Sluzbytu, kde uzatvoril zmluvu o vykone spravy. Zmluva mu
bola predloZzena v dostatoénom ¢asovom predstihu Zalobkyriou, mal moznost’ sa s fiou oboznamit. Nevie
sa vyjadrit k tomu, ¢i bol v zmluve uvedeny spravca bytového domu, avsak vie dolozit’ képiu zmluvy. Nie
je si isty, i sa bavili o spravcovi bytového domu so Zalobkyriou, ale ma pocit, Ze bola re¢ o Sluzbyte.
Potvrdenie bolo vystavené od Sluzbytu. Zalobkyni poskytol zalohu 3000 eur. Bola to Zalobkyria s ktorou
sa bavil o Sluzbyte, s nikym inym nebol ani v kontakte.

10. Zalobkyha v pisomnom vyjadreni zo diia 05.11.2018 uviedla, Ze narok nepovaZzuje za premléany,
kedZe tento si uplatnila v trojroénej lehote od zaplatenia nespravne vyc€isleného nedoplatku, ¢im jej
vznikla 8koda vo vySke Zalovanej sumy 3273,06 eura. Preto rozporuje vznesenu ndmietku premicania.
Okrem toho jej vznikla Skoda tym, Ze v roku 2015 uhradila 11 mesiacov ako preddavky za plnenia



a prispevky do fondu prevadzky, udrzby a oprav v celkovej sume 1870 eur, z prehladu platieb za rok 2015
vyplyva, Ze posledna platba bola realizovana dfa 15.10.2015, pricom novym vlastnikom I. J. nebola
uhradena v roku 2015 Ziadna platba. Preplatok 552,57 eura je preplatok z jej finanénych prostriedkov
znizeny o naklady za sluzby a plnenia do 05.11.2015, kedy medzi kupujucim a predavajucim doslo
k odpoctom, teda zaplatila aj naklady za sluzby a plnenia nového vlastnika za obdobie od 05.11.2015 do
31.12.2015. Preplatok 552,57 eura Zalovany nedévodne a upline nelogicky vyplatil novému viastnikovi.
V danom pripade zmluva o vykone spravy &. 10/06/40324 nebola schvalena nadpolovi¢nou vacésinou
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, nebol odsuhlaseny a schvaleny obsah tejto zmluvy, €o vyplyva
z rozsudkov Okresného sudu Nitra sp. zn. 12C/155/2011-780 a sp. zn. 9C/161/2014-334. Okrem toho
vo vyuctovani za obdobie od 01.01.2015 — 31.12.2015 uc&toval aj neodsuhlasené poplatky v sume
101,79 eura, pozostavajuca zo sumy 87,24 eura (spravcovsky poplatok), sumy 5,04 eura (poplatok za
vyuctovanie), sumy 6,63 eura (ZV Techem), sumy 2,88 eura (Techem popl.), ktorym konanim doslo
k bezdévodnému obohateniu Zalovaného.

11. Zalobky#ha na pojednavani diia 23.01.2019 navrhla zmenu Zaloby s tym, Ze sa domaha zaplatenia
sumy 4108,10 eura, ktora pozostava jednak z pévodnej sumy 3273,06 eura a zvySok sumy predstavuje
sumu, ktord zodpoveda ro€nému vyuétovaniu za rok 2015, kedy doSlo k zmene vlastnika bytu &. XX
a suCasne sa domaha priznania primeraného finanéného zadostucinenia v sume 4000 eur. Zmenu
Zaloby podava z toho dévodu, Ze po poslednom pojednavani jej svedok J. zaslal vyu&tovanie nakladov
za obdobie od 01.01.2015 do 31.12.2015, ktoré jej odmietol Zalovany vydat’ a podla ktorého celkova
suma vyplatena na preddavkoch za rok 2015 predstavovala fiou uhradenu sumu 5131,06 eura.
Zalovany poskodil jej ekonomické zaujmy tym, Ze nevyplatil preplatok 4027,79 eura, ktora suma
pozostava z fou uhradenych poplatkov za sluzby plnenia a fond oprav. Okrem toho neopravnene
bol u¢tovany spravcovsky poplatok vo vySke 73,62 eur, poplatok za vyucétovanie vo vyske 4,25 eur
a Techem rozuctovanie vo vySke 2,44 eur. Z uvedeného vyplyva, Ze uhradzala poplatky a napriek
tomu neopravnene Ziadal Zalovany, aby uhradila nedoplatok pri predaji bytu v roku 2015. Presné Cisla
k Specifikacii diznej sumy sa dozvedela az 29.10.2018, a preto namietku preml¢ania nepovaZzuje za
dovodnu. Poukazuje na to, Ze suma, ktora uhradila Zalovanému v oktébri 2015 bola iba preddavkom
a az 31.05.2016 pri vyhotoveni vyuctovania bolo zrejmé, Ze ide o preplatok. KedZe do 31.05.2016
neboli zndme naklady za sluzby, tieto su zname az po skoncéeni uctovného roka a az diiom 31.05.2016
boli zname skuto&né naklady spojené s uzivanim predmetného bytu. Z tohto dévodu povazuje den
31.05.2016 za rozhodujuci z hladiska plynutia premli&acej doby. Z vyhlasenia o nedoplatku, ktory bol
priloZzeny k navrhu na vklad vyplyva, Ze vyhlasenie sa netyka vyuétovania za plnenie spojené s uzivanim
bytu a vyuc&tovania fondu prevadzky udrzby a oprav za rok 2015, ktoré spravca predlozi vlastnikovi bytu
do 31.05.2016. Do 31.05.2016 by Zaloba bola podana pred€asne. Okrem toho porusili jej pravo tym, Ze
jej neposkytli vyucétovanie za rok 2015. Z uvedeného dévodu Zalobkyfa navrhla zmenu Zaloby v zneni:
,Zalovany je povinny zaplatit Zalobkyni sumu 4108,10 eura do 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.
Zalovany je povinny zaplatit Zalobkyni titulom primeraného finanéného zadostuginenia sumu 4000 eur
do 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku®.

12. Zalovany na pojednavani diia 23.01.2019 uviedol, Ze z vyuétovania nakladov spojenych s uZivanim
bytu za rok 2015 vyplyva pociatoény stav k 01.12.2014 minus 3122 eura, ktord suma predstavuje
neuhradené mesacné predpisy za predchadzajuce obdobia a netyka sa roku 2015, ako tvrdi Zalobkyha.
Po zohladneni sum, tak ako boli uréené predpisom, vykonanych platieb na ucet a pociatoéného stavu
dostaneme sumu, ktoru uhradila Zalobkyria v Ease, ked poziadala o vydanie vyhlasenia. Zo zmluvy
o prevode vlastnictva bytu a to ¢lanku 4 bod 6 vyplyva, Ze Zalobkyha a kupujuci sa dohodli na
tom, Ze pripadné preplatky, ako aj nedoplatky si medzi sebou vzajomne vysporiadaju. V roku 2016
preplatok tak ako vyplyva z doloZzeného vyuétovania predstavoval sumu 752,69 eura a nie 4000
eur, ako tvrdi Zalobkyha. Uvedené si mali vysporiadat’ Zalobkyfia s kupujucim medzi sebou. Zakon
neustanovuje povinnost spravcovi pri zmene vlastnictva v priebehu roka vyhotovovat vyu&tovanie
nakladov pdvodnému vlastnikovi a novému vlastnikovi, spravca je povinny urobit’ vyuc¢tovanie na
konkrétny byt.

13. Sud uznesenim, vyhlasenym na pojednavani dfia 23.01.2019, pripustil zmenu Zaloby v nasledovnom
zneni: , |. Zalovany je povinny zaplatit Zalobkyni sumu 4108,10 eura do 3 dni od pravoplatnosti tohto
rozsudku. Il. Zalovany je povinny zaplatit Zalobkyni titulom primeraného finanéného zadostucinenia
sumu 4000 eur do 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.*



14. Zalobkyfa v zavereénej reci uviedla, Ze Zalobe Ziada vyhoviet v celom rozsahu. Od 01.01.2010 do
23.08.2011 hradila platby spojené s uzivanim bytu na bankovy u&et domu s dispozi€nym opravnenim
spolo¢nosti Habyter, s.r.o., ktory vykonaval predtym spravu bytového domu, reklamovala u Zalovaného
nedoplatok vo vyuctovani s odévodnenim, Ze platby uhradila na iny U€et vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov s dispozi€nym opravnenim spolognosti Habyter, s.r.o., o zakon dovoluje, pricom bytovy
dom méze mat viac uctov. V roku 2014 uhradila nedoplatok 2921,14 eur, od tohto datumu uhradzala
pravidelne vsetky platby, preto pri Ziadosti o vydanie vyhlasenia o nedoplatkoch zostala zasko¢ena
z toho, Ze na byte je nedoplatok 2850,10 eura, ktord sumu uhradila na bankovy Ucet a nasledne jej
bolo oznamené, Ze je potrebné uhradit sumu 401,96 eura, o realizovala priamym vkladom. Ziadala
o vyuctovanie za rok 2015, o Zalovany odmietol. Ma za to, Ze Zalovany klamal umyselne, kedzZe
ako konatelka Habyter, s.r.0., ktory tieZz vykonava spravu bytovych domov, doslo v rokoch 2003-2010
k presunu viacerych bytovych domov. Ohfadne poruSenia jej prav prebieha na Okresnom sude Nitra
konanie pod sp. zn. 19C/301/2012, v ktorom Ziada ospravedinenie a nahradu nemajetkovej ujmy.
Konanie nie je skon&ené. Zalovany ju nikdy neriesil ako neplati¢ku, nikdy ju nezaZaloval. M4 za to, Zze
z jeho strany dochadza k poruSovaniu zakona, ¢o bolo aj dévodom, Ze zmluva o vykone spravy nebola
platne uzatvorena, pricom tuto v roku 2018 vypovedal. Ma za to, Ze svedok E. sam kontaktoval vlastnikov
s tym, aby predmetnd zmluvu podpisali. Zalovaného nepovazuje za opravneného spravcu, preto aj doslo
k podaniu viacerych Zaldb. Kupnu zmluvu o prevode vlastnictva bytu vyhotovovala banka na Ziadost
kupujucich, pricom skutonost, Ze Sluzbyt vykonava spravu v danom bytovom dome je verejne znama.
Zalovany bol povinny jej vydat vyuétovanie za rok 2015 a sumu, ktort uhradila, zadrziava protipravne.
Protipravne vyplatil preplatok za rok 2015 novému vlastnikovi bytu, panovi J., ktory za rok 2015 neuhradil
Ziadnu platbu spojenu s uzivanim bytu.

15. Zalovany v zavereénej reci navrhol Zalobu v celom rozsahu zamietnut, Zalobkyfa sama uznala, Ze
spravca bytového domu nie je povinny vykonat vyuctovanie pri zmene vlastnika v priebehu roku. Je
irelevantné, kto vypracovaval obsah predmetnej kipnej zmluvy, kedZe Zalobkyfia tuto zmluvu podpisala,
a preto vyjadrila s jej znenim suhlas. V tejto zmluve bolo jednoznaéne uvedené, Ze Zalobkyria ako
predavajuca a pan J. ako kupujuci si navzajom vysporiadaju pripade preplatky alebo nedoplatky viazuce
sa k predmetnému bytu. Svedok J. vo vypovedi uviedol, Ze znenie zmluvy, vyhotovené Zalobkyriou, mu
bolo predloZzené v dostatoénom &asovom predstihu.

16. Sud na pojednavani drfia 23.01.2019 oboznamil obsah pripojeného spisu Okresného sudu Nitra
sp. zn. 9C/161/2014, z toho najma rozsudok sp. zn. 9C/161/2014-334 zo dia 11.09.2018. Dalej sud
uvadza, Ze dokazovanie ich gitanim, €itanim ich Casti alebo oboznamenim o ich obsahu podla § 204
CSP nevykonal, nakolko listiny, ktoré tvorili prilohy podani oboch sporovych stran boli protistranam
v priebehu konania doru¢ované a Zalobkyfia a Zalovany, pritomni na pojednavani dra 23.01.2019,
na ktorom sud rozhodol spor stran sporu, zhodne uviedli, Ze netrvaju na tom, aby sud oboznamoval
obsah spisu, nakolko tento je im znamy. Sud sa oboznamil s rozsudkom Okresného sudu Nitra
sp. zn. 12C/155/2011-780 zo dfia 09.09.2015, zmluvou o vykone spravy &. 10/06/40324 na meno
vlastnika A. M. C., navrhom na povolenie vkladu vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti zo dna
30.10.2015, rozhodnutim Okresného uradu Nitra, katastralny odbor €. V 9650/15 zo dha 12.11.2015,
vyhlasenim k prevodu bytu zo dfia 29.10.2015, platobnym prikazom na uhradu zo dha 16.09.2015,
potvrdenim o hotovostnom vklade zo dfia 28.10.2015, prijmovym pokladniénym dokladom €. P151311,
zmluvou o beznom ucéte SPORObusiness pre bytovy dom, predpisom a uUhradami vlastnikov za
obdobie 01-12/2010 BD F. X,X predpisom a Uhradami vlastnikov za obdobie 01/12/2011, podanim
zo diia 20.03.2015 oznacené ako zaslanie podkladov na korekciu uétovnictva za roky 2010-2014 +
vratenie faktur, odovzdavacim protokolom bytového domu F. X,X D., upozornenim o nedoplatku zo dna
26.07.2012, vypisom z bezného uctu Dexia banka Slovensko, a.s. vedeny na Habyter, s.r.0., vypisom
z Uuctu Volksbank Slovensko, a.s. vedeny na Habyter, s.r.0., mailovymi spravami zo dia 30.04.2015,
odpovedou Ministerstva Financii Slovenskej republiky, s.r.o. zo diia 25.04.2018, rozsudkom Krajského
sudu v Nitre sp. zn. 5C0/1095/2015-851 zo dfia 26.04.2017, podrobnym sumarom predpisov zaloh za
obdobie 01-12/2010 BD F. X,X, podrobnym sumarom predpisom zaloh za obdobie 01-12/2011 BD F.
X, X predpismi a uhradami vlastnikov za obdobie 01-12/2012 BD F. X,X podrobnym sumarom predpisov
zaloh za obdobie 01-12/2012 BD F. X, X, predpisom a uhradami vlastnikov za obdobie 01-12/2013 BD F.
X, X, podrobnym sumarom predpisov zaloh za obdobie od 01-12/2013 BD F. X, X, predpismi a uhradami
vlastnikov za obdobie od 01-12/2014 BD F. X,X podrobnym sumarom predpisov zaloh za obdobie od
01-12/2014 BD F. X,X, prehladom pohybov na uc¢te bytového domu F. X,X D. za obdobie 2010-2011,
prehfadom pohybov na ué&te bytového domu F. X, X za obdobie rokov 2012-2014, tabulkami o uhradenych



fakturach za elektricku energiu, teplo, vodné, sto¢né, dazdovu vodu, vytahy a upratovanie v jednotlivych
vchodoch bytového domu F. X, X D. za rok 2010, tabulkami o uhradenych fakturach za elektricku energiu,
teplo, vytahy a upratovanie v jednotlivych vchodoch bytového domu F. X,X D. za rok 2011, tabulkami
o uhradenych faktdrach za elektrickl energiu, vytahy v jednotlivych vchodoch bytového domu F. X, X
D. za roky 2012, 2013, 2014, tabulkami o uhradenych faktiurach za elektrickii energiu v jednotlivych
vchodoch bytového domu F. X, X D. za rok 2015, 2. Eastou odovzdavacieho protokolu bytového domu
F. X,X D. po uzavreti u¢tu k 31.12.2014, fakturou &. 141397 zo dfia 31.12.2014, vyuctovacou faktdrou
za elektrinu €. 7160735260, vyucétovacou faktdrou za elektrinu &. 7130904282, vyuctovacou fakturou za
elektrinu €. 713094281, vyuctovacou fakturou za elektriku &. 7180705834, tabulkou o prehfade pokut
uloZzenych obchodnou inSpekciou Sluzbytu Nitra, s.r.o. po 01.06.2010, fotografiou, zmluvou o prevode
vlastnictva bytu zo dna 30.10.2015, mailovou spravou zo diia 29.10.2018, vyuétovanim nakladov
spojenych s uzivanim bytu za obdobie od 01.01.2015-31.12.2015, protokolom o odpoc&toch Techem za
obdobie 01.01.2015-31.12.2015, Ziadostou o vyhotovenie vyuc&tovania nakladov za sluzby a plnenia
zo dna 08.02.2016, odpoctami k 05.11.2015, prehladom transakcii od 01.01.2014 do 31.12.2015,
spravou o &innosti spravcu tykajucej sa domu za rok 2015, Rozsudkom Okresného sudu Nitra sp. zn.
9C/161/2014, tabulkami o uhradenych zalohach a skutoénych nakladoch na byt &. XX, F. X, D. za roky
2010-2015 vyhotovené Zalobkyriou, presnym rozuctovanim vSetkych nakladov a FO za byt €. 22 za rok
2015 v bytovom dome F. X,X G. D. medzi majitelkou A. B. C. (majitelkou od 01.01.2015 do 04.11.2015)
a majitefmi: I. J. a A. K. (majitelia od 05.11.2015 do 31.12.2015 za rok 2015 vyhotoveny Zalobkyrfou a vo
veci rozhodol rozsudkom sp. zn. 7¢csp/240/2017-163 zo dha 23.1.2019, proti ktorému bolo podané zo
strany Zalobkyne odvolanie, o ktorom rozhodol Krajsky sud v Nitre rozsudkom zo dfia 25.06.2020, tak,
Ze napadnuty rozsudok potvrdil. Proti predmetnému rozsudku podala Zalobkyria dovolanie, o ktorom
rozhodol NS SR uznesenim sp. zn. 1Cdo/12/2021 zo dfia 26.10.2022 tak, Ze predmetny rozsudok
odvolacieho sudu zrusil a vec mu vratil na dalSie konanie. Odvolaci sud opatovne rozhodol o podanom
odvolani v poradi 2. rozsudkom, sp. zn. 7Cdo/106/2022-295 tak, Ze napadnuty rozsudok sudu prvej
inStancie v Casti zamietajluceho vyroku I., ktorym sud zamietol Zalobu v €asti 4.025,75 eura (nedoplatky
za sluzby spojené s uzivanim bytu 3.273,06 eura a preplatok z vyuctovania za rok 2015 vo vySke 752,69
eura) potvrdil a napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie v ¢asti zamietajuceho vyroku I., ktorym sud
zamietol Zalobu v &asti 4.082,35 eura (primerané finan&né zadostucinenie vo vySke 4.000 eur a u¢tované
poplatky 82,35 eura), ako aj vo vyroku o trovach konania (ll.) zruSil a vec vratil na dalSie konanie a
nové rozhodnutie. V oddévodneni odvolaci sud uviedol, Zze predmetom dalSieho konania bude suma
82,35 eura, ktora predstavuje spravcovsky poplatok 73,62 eura, suma 4,25 eura za vyucétovania a 2,44
eur za rozuctovanie (Techem) a sud prvej inStancie vyzve Zalobkyru, aby vysvetlila, z akych narokov
pozostavala suma, ktora zostala eSte predmetom konania t.j. 82,35 eura, pretoZe po sc&itani Zalobkyfou
uplatnenych narokov a to spravcovsky poplatok 73,62 eura, suma 4,25 eura za vyuctovania a 2,44 eura
za rozuctovanie (Techem) sucet predstavuje sumu 80,31 eura, a nie 82,35 eura. Odvolaci sud v tejto
Casti zrusil rozsudok sudu prvej indtancie, pretoZe tieto naroky Zalobkyne nespravne sud posudil ako
preplatok, ktory podla €&l. IV bod. 6 zmluvy o prevode vlastnictva bytu zo dia 30.10.2015 na zaklade
vyuctovania za rok 2015 boli kupujuci a predavajuca povinni navzajom tieto preplatky odovzdat resp.
nedoplatky uhradit. Na zaklade toho potom sud prvej inStancie doSiel k nespravnemu zaveru, Ze vo
vztahu k tymto narokom Zalovany nie je pasivne legitimovany. KedZe v zmluve o prevode vlastnictva
bytu zo diia 30.10.2015 ucastnici tejto zmluvy neopravnené uctové poplatky a ich vratenie neupravili,
je treba vychadzat’ z toho zaveru, Ze v tychto narokoch je dana pasivna legitimacia Zalovaného. V
daldom konani sa preto bude sud prvej inStancie opatovne zaoberat narokom zalobkyne na vratenie,
podla jej tvrdenia neopravnene uctovanych poplatkov. Odvolaci sud zaroven zrusil rozsudok sudu prve;j
indtancie aj v Casti tykajucej sa primeraného finanéného zadostucinenia, ktorého priznania sa Zalobkyrna
domahala vo vyske 4.000 eur a trov konania, ked tento narok Zalobkyne posudil ako suvisiaci vyrok,
pretoZze az po posudeni celého naroku Zalobkyne t.j. aj v €asti namietanych poplatkov bude moct
sud v kone¢nom désledku posudit, ¢i Zalobkyni vznikol narok na priznanie primeraného finanéného
zadost'ucinenia.

17. Podanim zo dna 02.08.2023 zastupca Zalobkyne yzal Zalobu o zaplatenie sumy 2,04 eur spat
a Ziadal, aby sud priznal Zalobkyni sumu 80,31 eura. Zalovany so spatvzatim Zaloby v Casti vyjadril
suhlas.

18. Sud viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu vo veci nariadil pojednavanie konané za ucasti
Zalobkyne a zastupcu Zalovaného. Predmetom sporu tak ostala suma 4082,35 eura, ked suma 4000
eur predstavuje finan¢né zadostucinenie.



19. Zalobkyria na pojednavani uviedla, Ze na pdévodne podanom navrhu vo vyske 4108,10 eura trva
a opakovane tvrdi, Ze jej narok preml¢any nebol a Ze lehota na premli€anie za&ala plynut dfa 01.06.2016.
Do tohto datumu bol Sluzbyt Nitra, s.r.o. povinny vyhotovit jej vyuctovanie vietkych nakladov za sluzby
a plnenia, ktoré boli fiou na jej byt pouzité za rok 2015, zIu€it vSetky fou uhradené uhrady, odratat
od nich naklady a vratit preplatok, o ktory sa sudi v tomto konani. Do tohto datumu 01.06.2016 by aj
jej podanie na sud bolo pred€asné, lebo nikto nemohol vediet, aky bude skutoény presny naklad na
zabezpecenie prevadzky jej vtedajSieho bytu &. XX na ulici F. X-X G. D.. Nie je pravda, Ze od momentu
zaplatenia spornej sumy vedela, Ze im dava peniaze bez pravneho dévodu. Nevedela to. V bytovom
dome mobzu nastat’ nepredvidatelné situacie, ktoré spravca musi vyriesit rychlo a pomocou penazi
vlastnikov, zvlast v takomto starom paneléku s rokom vystavby 1961. Preto nenamieta, Ze zadrziavali
peniaze od 16.09.2015 a 28.10.2015 do 31.05.2016, av8ak po tomto termine uz boli v8etky skutoéné
platby a naklady na byt &. XX zname. Nikto, ani ona, ani Zalovany, nemohol v ¢ase od dria zaplatenia
Zalovanej sumy az do 31.05.2016 vediet, aké budu skutoéné vynaloZené naklady za vSetky poskytnuté
sluzby, vSetky poskytnuté plnenia, voda, teplo, elektrina, poistenie, vytahy, upratovanie, TECHEM a iné.
Nielen v jej, ale aj vo v8etkych ostatych bytoch a domoch v SR. Sprava bytov a nebytovych priestorov
sa vykonava podla Specializovaného zakona &. 182/1993 Z. z. - z&kon o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov. Tento zakon sa v niektorych pripadoch znaéne odliSuje od OZ a beznej praxe. Napr. v beznej
praxi je platna zmluva medzi dvoma stranami, ak ju obe strany podpiSu a vyjadria tak svoju volu tuto
zmluvu plinit. V bytovom dome a v zmluve o vykone spravy to ale tak nie je, lebo pri vzniku zmluvy
o vykone spravy tato vznika hlasovanim a podpis na zmluve nie je relevantny na jej vznik a zmluva vznika
kladnym suhlasom nadpolovi¢nej vaésiny vSetkych vlastnikov bytového domu, pri€om za jeden byt je
platny jeden hlas. Preto jej jeden hlas nebol vébec relevantny na vznik zmluvy o vykone spravy medzi
vlastnikmi bytov €. 1-56 a Sluzbytom Nitra, s.r.o. a tato zmluva vznikla aj bez jej suhlasu, pri¢om vychadza
aj z toho, Ze Sluzbyt Nitra s.r.o. spravu do 31.07.2019 vykonaval, tvaril sa ako spravca, vystatoval jej
predpisy plnenia Uhrad za sluzby a plnenia podla bytového zakona, vydaval potvrdenia, robil vietko
ako spravca v zmysle toho zakona. OdliSnost bytového zakona vocli beznej podnikatelskej praxi je aj
v tom, Ze kym podnikatelia musia ukonéit predchadzajuci u¢tovnych rok k 31.03. nasledujuceho roka,
spravca bytového domu je povinny ukongit' u¢tovnictvo bytového domu za predchadzajuci rok k 30.05.
nasledujuceho roka. Preto je potrebné vycislovat' prislusenstvo k jej naroku odo dria 01.06.2016 a od
toho datumu brat’ do Uvahy aj premi€aciu lehotu, lebo pred tymto ddtumom by bol jej narok nepresny
a jeho presné vycislenie by ani nebolo mozné, a teda k nejasne vyc&islenému naroku nemohla plynat
ani preml¢acia lehota. Patri jej aj primerané finan&né zadostucinenie za Utrap spojené s prinavratenim
mojich vlastnych penazi, ktoré jej Zalovany zadrzuje od 01.06.2016 do dnesSného dria, uz vyse 3000 dni.
Tvrdenie Zalovaného, Ze pdvodny viastnik nema narok na vratenie preplatku, aj ked tento vznikol len
z platieb, ktoré za cely rok 2015 platil iba on, je nespravne a nema to oporou v zakone. Novy vlastnik
realizoval svoje platby prvykrat az v decembri 2015, pric¢om v zmysle bytového zakona sa predpisana
platba plati mesiac dopredu, a teda novy vlastnik uz decembrovou platbou zaplatil januarovu platbu roku
2016 a teda de facto za rok 2015 neuhatil za byt €. XX Ziadne platby. Kazdy vlastnik bytu a nebytového
priestoru ma pravo na ro¢né vyuctovanie nakladov za sluzby a plnenia za predchadzajuci rok a neobstoji
tvrdenie, Ze v Case vyuctovania uz vlastnikom nebol, lebo v obdobi, za ktoré sa tvori ro€né vyuctovanie
vSetkych platieb a nakladov bytu este vlastnikom bol. TieZz neobstoji tvrdenie Zalovaného, Ze si mali
podla ich kiipnej zmluvy narok medzi sebou vysporiadat. Ano, ale vysporiadanie je mozné, iba ak je
zname, neda sa vysporiadat nie¢o, &o je nezname. Zalovany jej vyuétovanie ani na jej ziadost nezaslal
a zamedzil tak pravo sa s kupujucim vysporiadat, zamedzil aj pravo na informacie a aj na moznost
reklamovat vyuctovanie v stanovenej lehote.

20. Zastupca Zalovaného na pojedndvani uviedol, Ze nebude sa vyjadrovat ku vSetkému, nakolko
v Casti rozhodnutia KS je vyrok pravoplatny. Vyjadrujem sa k sume 82,35 eura, resp. 80,31 eura,
pricom tento narok povazuje za nedbévodny, kedZe zalobkyria ho Ziadala v povodnej istine, v ktorej bol
zahrnuty, priCom Zalobkyria vSetku sumu uhradila najneskér v oktébri 2015, a to dvoma uhradami, t. j.
16.09.2015 s 28.10.2015. Podra nich ide o duplicitny narok, pri€¢om z opatrnosti namieta premi&anie,
kedZe suma 82,35 eura bola uplatnena 23.01.2019 a preml&anie vyplyva z dvoch datumov danych
palieb. Pokial Zalobkyfa tvrdi, Ze sa jedna o nespravne platby, na ktoré nemali narok, treba zaciatok
plynutia premiCacej lehoty pocitat odo dfia zaplatenia sumy. Rovnako ma za to, Ze zalobkyfia nema
narok na finanéné zadostucinenie, kedZe Zaloba by mala byt v tejto asti zamietnuta. A rovnako vznasa
namietku premi€ania. Nie je pravdou, Ze zadrZiavaju peniaze Zalobkyne, tieto boli poukdzané na ucet
vSetkych vlastnikov bytov a po zmene spravcu boli postipené na nového spravcu.



21. Sud opéatovne vykonal dokazovanie oboznamenim sa s obsahom spisu ako pred vyhlasenim 1.
rozsudku €o do naroku 82,35 eura a sumy 4000 eur, oboznamil sa aj so spatvzatim Zaloby v &asti a
s vyjadreniami Zalobkyne a zastupcu Zalovaného a zistil tento skutkovy a pravny stav:

22. Zalobkyfa ako predavajuca a I. J., nar. XX. XX.XXXX, bytom J., N. XXX/X a A. K., nar, XX.XX.XXXX,
bytom D., O. XXX/XX ako kupujuci uzatvorili dfia 30.10.2015 zmluvu o prevode vlastnictva bytu v zmysle
zakona €. 182/1993 Z.z. a ust. § 588 a nasl. zakona €. 40/1964 Zb., predmetom ktorej bol prevod
vlastnictva k bytu €. XX na X. p. vchod &. X na ulici F. X, P. D., zapisany na LV & XXXX pod B 44
v podiele 1/1 a podiel priestoru na spolo€nych &astiach a spolo€nych zariadeniach domu vo velkosti
680/31563, bytovy dom sup. €. XXXX na parc. €. 2270 a 2271, spoluvlastnicky podiel k pozemku vo
velkosti 680/31563 parcely registra ,,C*“ evidované na katastralnej mape, parc. €. 2270 zastavané plochy
a nadvoria o vymere 292 m2, parc. &. 2271 zastavané plochy a nadvoria o vymere 322 m2.

Podla €l. IV bod. 2 zmluvy kupujici prehlasuju, ze sa oboznamili so zmluvou o vykone spravy, podla
ktorej spravu bytového domu zabezpecuje spravca Sluzbyt Nitra, s.r.o., so sidlom Janka Krala 122, 949
01 Nitra a vyhlasuju, Ze pristupuju bez vyhrad k tejto zmluve.

Predavajuca prehlasuje, Ze ku driu uzatvorenia tejto zmluvy nema nedoplatky na uhradach za plnenia
spojené s uzivanim prevadzanych nehnutefnosti a na tvorbe fondu, prevadzky, udrzby a oprav, ktoru
skuto€nost preukazuje Vyhldsenim zo diia 28.10.2015.

Podla ¢&lanku IV. bod. 6 zmluvy zmluvné strany sa dohodli, Ze pri odovzdavani bytu bude nimi
spisana zapisnica o vykonani odpoctu vsetkych energii. Zmluvné strany sa dohodli, Ze kupujuci su
povinni uhradit vSetky naklady suvisiace s uzivanim prevadzaného bytu odo dfia jeho prevzatia,
a kupujuci vyhlasuju, Ze tieto naklady zavazuju uhradit. Predavajuca vyhlasuje, Ze sa zavazuje uhradit
vSetky naklady suvisiace s uzivanim prevadzaného bytu do dfa jeho odovzdania. Zmluvné strany sa
dohodli, Ze akékolvek pripadné preplatky ako i nedoplatky suvisiace s nakladmi spojenymi s uzivanim
prevadzaného bytu od dfia jeho odovzdania kupujucim znaSa predavajuca, a akékolvek pripadné
preplatky ako i nedoplatky suvisiace s nakladmi spojenymi s uzivanim prevadzaného bytu odo dria jeho
prevzatia kupujucimi, znaSaju kupujuci a zmluvné strany su si navzajom povinni tieto pripadné preplatky
odovzdat, resp. nedoplatky uhradit.

23. Z vyhlasenia k prevodu bytu zo dha 29.10.2015 vyplyva, Ze Zalovany v zastupeni A. J. Q., konatel-
riaditel spolo€nosti v postaveni spravcu bytu €. XX nachadzajuci sa na ulici F. X, D. vyhlasuje, Ze vlastnik
uvedeného bytu — Zalobkyria nema Ziadne nedoplatky na uhradach za plnenia s uzivanim bytu a na
fonde prevadzky, udrzby a oprav ku driu prepisu k 30.11.2015, platby k 31.10.2015. Vyhlasenie sa netyka
vyuctovania za plnenia spojené s uzivanim bytu a vyuc¢tovania fondu prevadzky, udrzby a oprav za rok
2015, ktoré spravca predlozi vlastnikovi bytu v sulade so zmluvou o vykone spravy do 31.05.2016. Toto
vyhlasenie tvori prilohu k zmluve o prevode bytu v sulade s § 5 ods. 2 zakona €. 367/2004 Z.z., ktorym
sa meni a doplifia zakon &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov.

24. Z platobného prikazu zo dia 16.09.2015 vyplyva, Ze Zalobkyna dfia 16.09.2015 uhradila sumu 2859
eur na ucet Cislo E. XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX, VS XXXXXXXXXX/XX/XX XXXX, sprava pre
prijemcu uhrada nedoplatku.

25. Podla hotovostného vkladu zo dia 28.10.2015 vyplyva, Ze Zalobkyha vloZila na ucet E. sumu 401,96
eura, VS: XXXXXXXXX.

26. Podla prijmového podkladniéného dokladu €. P 151311 vyplyva, Ze Zalobkyna dfia 29.10.2015
uhradila u Zalovaného poplatok za vyhlasenie spravcu pre kataster v sume 12 eur.

27. Podla zmluvy o beznom uéte SPORObusinness pre bytovy dom zo dria 07.11.2014 vyplyva, Ze
Slovenska sporitelfia, a.s. ako banka a vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu sp. €.
XXXX podla LV €. XXXX evidovaného Okresnym uradom v Nitre, adresa bytového domu F. X-X, D.,
v zastUpeni spravcom bytového domu: Sluzbyt Nitra, s.r.0., so sidlom Janka Krala 122, 949 01 Nitra, ICO:
31 447 929, zastupeny A. J. Q., bytom D., R. P. XXX/X, D. ako klientom uzatvorili zmluvu, predmetom
ktorej je zriadenie bezného Uctu Cislo XXXXXXXXXX/XXXX bankou pre klienta.



28. Z listu oznageného ako zaslanie podkladov na korekciu uc¢tovnictva za roky 2010 -2014 + vratenie
faktur —odpoved zo diha 20.03.2015, vyplyva, Ze spolo¢nost HABYTER, s.r.0., Spojovacia 3, 949 01 Nitra
tymto v prilohe zasiela podklady na korekciu uctovnictva za rok 2010-2014. Ku pripomienke ohladom
zostatkov na fonde oprav uvadza, Ze finanéné prostriedky, ktoré su uvedené ako zostatky na fonde
prevadzky, udrzby a oprav boli pouZité na uhradenie za sluzby a plnenia bytového domu F. X,X G. D, t.j.
osvetlenie spolo€nych priestorov, elektrina vytahov, udrzba vytahov, spravcovsky poplatok, poplatok za
vyuétovanie, bankové poplatky, pohladavky voci vlastnikov (preplatky za predchadzajuci rok) a vydavky
fondu prevadzky, udrzby a oprav. Informacie, Ze niektoré Cisla nie su presné, odbévodriuje chybou v pisani
a zasiela uz skorigované dokumenty.

29. Z upozornenia zo dia 26.07.2012 vyplyva, Ze Zalovany oznamuje Zalobkyni, Ze k terminu 30.06.2012
eviduje na konte bytu nedoplatok vo vySke 3170,37 eura.

30. Z prikazu na uhradu zo dna 18.06.2014 vyplyva, Ze Zalobkyfia uhradila na ucet E. XXXX XXXX
XXXXX XXXX nazov uctu Sluzbyt Nitra, s.r.o. sumu 2921,14 eura.

31. Z presného rozuctovania nakladov a FO za byt &. XX za rok 2015 v bytovom dome F. X,X G. D.
medzi majitefkou A. B. C. (majiteflka od 01.01.2015 do 01.11.2015) a majitefmi I. J. a A. K. (majitelia
od 05.11.2015 do 31.12.2015) za rok 2015 sud zistil, Ze ide o rozuctovanie vyhotovené Zalobkyfiou na
zaklade vypoctov Zalobkyne, v ktorom uvadza, Ze bola prinatena zaplatit navySe 3261,06 eura, aj ked
pravidelne, kazdy mesiac r. 2015 uhradila aj predpisanu zalohovu platbu (11 x 170 eur = 1870 eur),
novému majitelovi p. J. a p. K. bol Sluzbytom bezdévodne vyplateny preplatok vo vySke 552,57 eura,
hoci im preukazatelne vznikol v roku 2012 nedoplatok — 612,12 eura, pretoze v r. 2015 Ziadnu zalohovu
platbu za byt. €. 22 neuhradili ani inu platbu.

32. Rozhodnutim Okresného uradu Nitra, katastralny odbor €. V 9650/15 zo dfia 12.11.2015 bol povoleny
vklad zalozného prava do katastra nehnutefnosti v kat. z. D. LV €. XXXX, byt &. XX, €islo vchodu o.¢.
X, X.p. supisné gislo stavby 1497 na pozemkoch registra C KN 2270, 2271 a spoluvlastnicky podiel
o velkosti 680/31563 na spolo€nych €astiach a spolo€nych zariadeniach domu a na pozemku registra C
KN s parc. €. 2270 zastavané plochy a nadvoria o vymere 292 m2, na pozemku registra C KN s par. &.
2271 zastavané plochy a nadvoria o vymere 322 m2 v prospech Slovenska sporitelfia, a.s., so sidlom
Bratislava, Tomasikova 48, ICO: 00 151 653 na zaklade zmluvy o zriadeni zaloZného prava uzatvorenej
medzi Slovenska sporitelfia, a.s. ako zalozny veritel a A. B. C., nar. XX. XX.XXXX, bytom E. XXX/X, XXX
XX D. ako zélozca.

33. Podla vyuétovania nakladov spojenych s uzivanim bytu za obdobie 01.01.2015-31.12.2015 bytu
€. 22 sud zistil, Zze I. J., F. X, D. bol vyuétovany za rok 2015 preplatok v sume 752,69 eura, stav
konta k 30.11.2015 pre vyuctovanim — 200,12 eur, preplatok po vyuctovani k 30.11.2015 predstavuje
552,57 eura. Za polozky — spravcovsky poplatok, fond oprav, elektrinu, elektrinu vytahov, revizie
vytahov, poplatok za vyuc¢tovanie bola predpisana zaloha spolu v sume 2472,08 eura, skutoCny
naklad predstavuje sumu 1719,39 eura. Preplatok spravca poukaze do 30 dni odo dia vysporiadania
nedoplatkov, na osobné uéty tym uzivatefom, ktori predpisané zalohy uhradzaju prevodom z uctu,
alebo nahlasili €islo u¢tu na zaslanie preplatku, podmienkou je, aby na ucte prislusného domu boli
finanéné prostriedky. UzZivatelia platiaci poStovou poukéazkou alebo priamo v pokladni banky si preplatok
odpoditaju v nasledujucej mesacnej platbe. Z dovodu platenia zaloh za uZivanie bytu za mesiac vopred,
nie je v platbach za rok 2015 zapocitana platba december 2015 — ktoréa je preddavok na januar 2016.
Z prehfadu platieb za rok 2015 vyplyva, Ze pociato¢ny stav k 01.12.2014 je minus 3122,29 eura, za
1/2015 bol predpisana zaloha 208,95 eura - dha 15.12.2014 bola realizovana platba 170 eur na ucet,
za 2/2015 bola predpisana zaloha 208,95 eura — dfia 23.01.2015 realizovana platba 170 eur na Gcet,
za 3/2015 bola predpisana zaloha 208,95 eura — dfia 15.02.2015 bola realizovana platba 170 eur na
ucet, za 4/2015 bola predpisana zaloha 208,95 eura — diha 15.03.2015 bola pripisana platba 170 eur
na ucet, za 5/2015 bola predpisana zaloha 208,95 eura — diia 15.04.2015 bola realizovana platba 170
eur na ucet, za 6/2015 bola predpisana zaloha 208, 95 eura — dfia 15.05.2015 bola realizovana platba
170 eur na ucet, dina 30.06.2015 bol zau&tovany rozdiel zo ZP a nakl. v sume 263,19 eura, za 7/2015
bola predpisana zalohova platba 208,95 eura — diia 15.06.2015 realizovana na ucet platba 170 eur, za
8/2015 bola predpisana platba 208,95 eura — diia 15.07.2015 bola realizovani platba 170 eur na ucet,
za 9/2015 bola predpisana platba 200,12 eura — dia 15.08.2015 bola na ucet realizovana platba 170



eur, za 10/2015 bola predpisana zalohova platba 200,12 eura — dfia 15.09.2015 realizovana platba 170
eur na ucet, diia 16.09.2015 bola pripisana na uc€et suma 2859,18 eura, za 11/2015 bola predpisana
zalohova platba 200,12 eura — dfia 15.10.2015 bola realizovana platba 170 eur na G¢&et, dfia 28.10.2015
bola realizovana na ucet platba v sume 401,98 eura, k 31.10.2015 zostatok predstavoval sumu 0 eur.

34. Zo Ziadosti o vyhotovenie vyuctovania nakladov za sluzby a plnenia pre pévodného ako aj
nového vlastnika bytu €. XX na ulici F. G. D. zo dha 08.02.2016, vyplyva, Ze Zalobkyha Ziadala ako
predchadzajuca viastni¢ka o vyhotovenie roéného vyuétovania nakladov za sluzby a plnenia za rok 2015,
dovodiac, Ze ma pravo na toto vyuctovanie, aj ked' Zalovany to v jeho Standardnej zmluve nepraktizuje,
situacia v bytovom dome na F. X,X G. D. v8ak nie Standardnd, na poslednom pojednavani na Okresnom
sude Nitra bolo uvedené do zapisnice, Ze o zmluve o vykone spravy sa nehlasovalo, ani nerokovalo,
takze sa nemdzete opriet o tuto zmluvu. V pripade, ak bude Ziadost zamietnutd, obrati sa Zalobkyha po
uplynuti 30 dni na InSpektorate SOI Nitra pre podozrenie na poskodzovanie jej ekonomickych zdujmov.

35. Podla § 5 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z.z. v zneni u¢innom do 31.10.2018 zmluva o prevode
vlastnictva bytu a zmluva o prevode vlastnictva nebytového priestoru v dome musi byt pisomna a okrem
vSeobecnych nalezitosti musi obsahovat’

a) popis bytu alebo nebytového priestoru v dome a prislusenstva bytu, 5) vymedzenie polohy bytu alebo
nebytového priestoru vdome oznacenim ¢&isla bytu, €isla vchodu a opisom nebytového priestoru, uréenie
rozsahu podlahovej plochy a vybavenia bytu a nebytového priestoru v dome,

b) vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu viastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome na
spoloénych Castiach domu, spolo&nych zariadeniach domu, na prisluSenstve, na pozemku zastavanom
domom a na prifahlom pozemku, pric¢om velkost spoluvlastnickeho podielu je uréena podielom
podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k Uhrnu podlahovych pléch vsetkych bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak sa pri prifahlom pozemku nepostupuje podla pismena e),

c) urCenie a popis spolo¢nych €asti domu, spolo€nych zariadeni domu, prisluSenstva a prifahlého
pozemku a pripadné ur&enie, ktoré spolo¢né €asti domu a spolo&né zariadenia domu, €asti prislusenstva
a prifahlého pozemku uzivaju len niektori vlastnici bytov a niektori vlastnici nebytovych priestorov,

d) upravu prav k pozemku zastavanému domom a k prilahlému pozemku,

e) vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu na prifahlom pozemku dohodou nadobudatela bytu
alebo nebytového priestoru s vlastnikom domu,

f) zistenie technického stavu bytu a nebytového priestoru podfa znaleckého posudku s uvedenim oprav,
ktoré treba nevyhnutne vykonat' v najblizSich dvanastich mesiacoch, ak o to nadobudatel bytu alebo
nebytového priestoru poziada,

g) vyhlasenie nadobudatela bytu alebo nebytového priestoru v dome o pristipeni k zmluve o
spoloCenstve vlastnikov alebo k zmluve o vykone spravy,

h) Upravu prav k zariadeniam civilnej ochrany, ak su také objekty v dome, po predchadzajiucom suhlase
prislusnych organov.

36. Podla § 5 ods. 2 zakona €. 182/1993 Z.z. v zneni u¢innom do 31.10.2018 prilohou zmluvy o
prevode vlastnictva bytu alebo zmluvy o prevode vlastnictva nebytového priestoru je vyhlasenie spravcu
alebo predsedu spolo¢enstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, Ze vlastnik bytu nema
Ziadne nedoplatky na Uhradach za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru a na
tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav; to neplati, ak ide o prvy prevod vlastnictva bytu. Ak ide o prvy
prevod vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru, prilohou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo
zmluvy o prevode vlastnictva nebytového priestoru je aj vyhlasenie prenajimatela o tom, Ze ngjomca bytu
alebo nebytového priestoru nema ziadne nedoplatky na ngjomnom a na uhradach za plnenia spojené
s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru.

37. Podla § 5 ods. 6 zakona €. 182/1993 Z.z. v zneni u¢innom do 31.10.2018 prava a povinnosti
zo zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome prechadzaju na pravneho
nastupcu vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome.

38. Podfa § 7a ods. 2 zakona €. 182/1993 Z.z. v zneni u¢innom do 31.10.2018 s prevodom alebo
prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome prechadzaju na nového vlastnika bytu
alebo nebytového priestoru v dome prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o spolo€enstve. Ak vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome nadobudol byt alebo nebytovy priestor v dome na zaklade
zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe domu, je povinny pristupit k zmluve o spologenstve. Prevodom alebo



prechodom bytu alebo nebytového priestoru na nového vlastnika odstupuje doterajsi vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome od zmluvy o spologenstve; zavazky vyplyvajuce z tejto zmluvy zanikaju
az ich usporiadanim. Nového vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome zavazuju aj pravne
Ukony tykajuce sa domu, spolo€nych €¢asti domu a spoloénych zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku
vykonané pred prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

39. Podla §8a ods. 7 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. v zneni u¢innom do 31.10.2018 s prevodom alebo
prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome prechadzaju na nového vlastnika bytu
alebo nebytového priestoru v dome prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o vykone spravy. Ak
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nadobudol byt alebo nebytovy priestor v dome na
zaklade zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe domu, je povinny pristupit k zmluve o vykone spravy.
Prevodom alebo prechodom bytu alebo nebytového priestoru v dome na nového vlastnika odstupuje
doterajsi vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome od zmluvy o vykone spravy; zavazky
vyplyvajuce z tejto zmluvy zanikaju az ich usporiadanim. Nového vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome zavazuju aj pravne ukony tykajuce sa domu, spolo€nych &asti domu a spoloénych
zariadeni domu, prisludenstva a pozemku vykonané pred prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu
alebo nebytového priestoru v dome.

40. Podla § 10 ods. 5 zakona ¢&. 182/1992 Z.z. s prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo
nebytového priestoru nema doterajsi vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome pravo na vratenie
alikvotnej €asti zostatku fondu prevadzky, udrzby a oprav od spolo¢enstva alebo spravcu.

41. Podla § 3 ods. 5 zdkona €. 250/2007 Z.z. proti poruSeniu prav a povinnosti ustanovenych zakonom
s ciefom ochrany spotrebitela mdze sa spotrebitel proti porusitelovi na suide domahat’ ochrany svojho
prava. Zdruzenie sa mbze na sude proti poruditefovi domahat, aby sa porusitel zdrzal protipravneho
konania a aby odstranil protipravny stav, a to aj vtedy, ak takéto konanie poruSitela poSkodzuje zaujmy
spotrebitelov, ktoré nie su len jednoduchym suhrnom zaujmov jednotlivych spotrebitelov poSkodenych
porusenim spotrebitelskych prav, ale ide o konanie porusitela uplatfiované vod&i vdetkym spotrebitelom
(dalej len "kolektivne zaujmy spotrebitefov"). Spotrebitel, ktory na side Uspesne uplatni porudenie
prava alebo povinnosti ustanovenej tymto zakonom a osobitnymi predpismi, ma pravo na primerané
finanéné zadostucinenie od toho, kto za poruSenie prava alebo povinnosti ustanovenej tymto zakonom
a osobitnymi predpismi zodpoveda.

42. Podla § 161 ods.1 zdkona &. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalejlen CSP), ak tento zakon
neustanovuje inak, sud kedykolvek pocas konania prihliada na to, i su splnené podmienky, za ktorych
mdbze konat a rozhodnut (dalej len ,procesné podmienky*).

43. Podla § 161 ods.2 CSP, ak ide o nedostatok procesnej podmienky, ktory nemozno odstranit, sud
konanie zastavi.

44. Podla § 230 CSP, ak sa o veci pravoplatne rozhodlo, nemdbze sa prejednavat a rozhodovat znova.

45. Predmetom konania po rozhodnuti odvolacieho sudu bol narok zalobkyne na zaplatenie sumy 82,35
eura a primeraného finanéného zadostucinenia v sume 4000 eur, ked odvolaci sud konStatoval, ze v
danom pripade je Zalovany pasivne legitimovanym v danom spore a vo vztahu k tomuto naroku nie
je mozné aplikovat €&l. IV bod. 6 zmluvy o prevode vlastnictva bytu zo diia 30.10.2015, Ze na zaklade
vyuctovania za rok 2015 boli kupujuci a predavajuca povinni navzajom tieto preplatky odovzdat resp.
nedoplatky uhradit. KedZe v zmluve o prevode vlastnictva bytu zo diia 30.10.2015 u€astnici tejto zmluvy
neopravnené Uctové poplatky a ich vratenie neupravili, je treba vychadzat z toho zaveru, ze v tychto
narokoch je dana pasivna legitimacia zalovaného.

46. Podla § 144 zakona ¢&. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*), Zalobca méze
vziat' Zalobu spat.

47. Podla § 145 ods. 1 CSP, ak je Zaloba vzata spat celkom, sud konanie zastavi.



48. Podla § 146 ods. 1 CSP, sud konanie nezastavi, ak Zzalovany so spatvzatim Zaloby z vaznych
dévodov nesuhlasi. Na nesuhlas Zalovaného so spatvzatim Zaloby sa neprihliada, ak dojde k spatvzatiu
Zaloby skér, nez sa zacalo predbezné prejednanie sporu podla § 168 alebo pojednavanie.

49. PretoZe Zalobkyna vyuZila svoje dispozi¢né opravnenie a vzala Zalobu spat v ¢asti zaplatenia sumy
2,04 eura po zacdati pojednavania, sud s poukazom na suhlas Zalovaného s &iastoénym spatvzatim
Zaloby akceptoval spatvzatie Zaloby v &asti a konanie Zalobkyne v zmysle spatvzatia Zaloby o zaplatenie
sumy 2,04 eura zastauvil.

50. Na pojednavani dia 19.09.2023 Zalovany uviedol, Ze Zalobkyfia si zvySok predmetného naroku
uplatiiuje duplicitne, nakofko ho Ziadala v pdvodnej istine, v ktorej bol zahrnuty, ked Zalobkyria uhradila
sumu najneskor v oktébri 2015 a to dvomi uhradami, t.j. 16.09.2015 a 28.10.2015. Sud na tuto namietku
musel prihliadat’ ako na prekazku rozsudenej veci (res iudicata)

51. Prekazka rozsudenej veci (res iudicata) nastava vtedy, ak sa ma v novom konani prejednat’ ta ista
vec. O tu istl vec ide vtedy, ked v novom konani ide o ten isty narok alebo stav, o ktorom uz bolo
pravoplatne rozhodnuté, a ak sa tyka rovnakého predmetu konania a tych istych oséb. Pritom nie je
vyznamné, i rovnaké osoby maju v novom konani rovnaké alebo rozdielne procesné postavenie (i ten,
kto bol v skorSom konani Zalobcom, je Zalobcom aj v novom konani alebo ma postavenie Zalovaného a
naopak). Ten isty predmet konania je dany, ak ten isty narok alebo stav vymedzeny Zalobnym petitom
vyplyva z rovnakych skutkovych tvrdeni, z ktorych bol uplatneny (t.j. vyplyva z rovnakého skutku).
Konanie sa tyka tych istych oséb v pripade, ak v novom konani vystupuju pravni nastupcovia pdvodnych
ucastnikov (&i uz z dévodu univerzalnej alebo singularnej sukcesie). Pre posudenie, &i je dana prekazka
veci pravoplatne rozhodnutej, nie je vyznamné, ako sud po pravnej stranke posudil skutkovy dej, ktory bol
predmetom pdvodného konania. Prekazka veci pravoplatne rozhodnutej je danéa aj vtedy, pokial urcity
skutkovy dej (skutok) bol po pravnej strdnke v pdvodnom konani posudeny nespravne alebo neupline,
resp. inak.(uznesenie Najvys8ieho sudu SR, zo dfia 13. 10. 2009, sp. zn. 5 Cdo 120/2009).

52. Z odévodnenia rozhodnutia NS SR, sp. zn. 2Cdo/41/2021 zo diia 25.04.2022 vyplyva, okrem iného,
Ze existencia prekazky pravoplatne rozhodnutej veci tvori neodstranitelnu vadu konania, na ktoru je sud
povinny prihliadat ex officio. Tato prekazka nastava predovsetkym vtedy, ak sa ma v novom konani
prejednat t4 ista vec. O totoZnost veci ide vtedy, ak je dana totoznost’ u€astnikov konania a predmetu
konania vyplyvajuceho z rovnakych skutkovych dévodov a ak ide o to isté plnenie (petit), o ktorom
uz bolo pravoplatne rozhodnuté. Ten isty predmet konania je dany vtedy, ak ten isty narok alebo stav
vymedzeny Zalobnym petitom vyplyva z rovnakych skutkovych tvrdeni, z ktorych bol uplatneny (t. j. ak
vyplyva z rovnakého skutku). Pre posudenie, Ci je dana prekazka veci pravoplatne rozhodnutej, nie je
vyznamné, ako sud po pravnej stranke posudil skutkovy dej, ktory bol predmetom pdévodného konania.
Prekazka veci pravoplatne rozhodnutej je dana aj vtedy, pokial urcity skutkovy dej (skutok) bol po pravne;j
stranke v pdvodnom konani posudeny nespravne alebo neuplne (a tiez inak). O prekazku pravoplatne
rozhodnutej veci nejde v pripadoch, ak si sud urcitl otazku v konani posudil prejudicialne. Prejudicialna
otazka a jej posudenie nesmie byt nikdy poriaté do vyroku sudneho rozhodnutia, kedZe vyrok sudneho
rozhodnutia je jedinou €astou rozsudku, ktora nadobuda pravoplatnost, prejudicialne posudena otazka,
ktora sa prejavuje iba v odévodneni rozsudku, nemdze tvorit prekazku pravoplatne rozhodnutej veci.
Vynimku tvori situacia, ked bolo pravoplatne rozhodnuté o Zalobe na plnenie, ktorého predpokladom
bolo prejudicialne posudenie (uréenie) prava alebo pravneho vztahu. Ak bolo pravoplatne rozhodnuté o
povinnosti plnit, ¢i uz kladne alebo zaporne (&i sa Zalobe vyhovelo alebo bola zamietnuta), tvori vyrok
takéhoto rozsudku prekazku pravoplatne rozhodnutej veci vo vztahu k ur€ovacej Zalobe medzi tymi
istymi u€astnikmi konania vo vztahu k tomu istému skutku, ktory uz bol predbezne pravne kvalifikovany
v rozsudku na plnenie. Naopak to vSak neplati. (Komentar Obgiansky sudny poriadok Stevéek/Ficova
a kolektiv), (por. rozhodnutia NajvysSieho sudu SR sp. zn. 5 Obdo 44/2011, sp. zn. 5 Cdo 115/2012,
sp. zn. 3 MCdo 8/2013).

53. Preskimanim zvySku naroku ma sud za to, Ze v danom pripade ide o prekazku res iudicata, na
ktoru musi sud prihliadat ex offo, ked samotna Zalobkyra vo vyjadreni zo dria 05.11.2018 uviedla, Ze
Zalovany vo vyuctovani za obdobie 01.01.2015 - 31.12.2015 uétoval aj neodsuhlasené poplatky v sume
101,79 eura, sumu 87,24 eur — spravcovsky poplatok + 5,04 eura poplatok za vyuctovanie + 6,63 eura
ZV Techem + 2,88 eura Techem popl, pricom uvedenym konanim doSlo k bezdévodnému obohateniu.
Z vyudtovania nakladov spojenych s uzivanim bytu vyplyva, Ze od 12/2014 do 10/2015 doslo v désledku
Uhrad zo strany Zalobkyne vykonavanych pravidelne kazdy mesiac vo vySke 170 eur ako aj dalSimi



platbami vo vySke 2859,10 eura a 401,96 eura k uhrade vSetkych nakladov spojenych s uzivanim
bytu a zaroven aj nedoplatku za predchadzajuce obdobie, ked pociatoény stav k 01.12.2014 bol: -
(minus) 3122,29 eura. Zalobkyfa sa pévodne podanou Zalobou doméahala uhradenia sumy 3273,06
eura, pricom uvedend suma pozostavala z uhrad vykonanych Zalobkyhou dria 16.09.2015 vo vyske
2859,10 eura, dfia 28.10.2015 vo vySke 401,96 eura a dia 29.10.2015 vo vyske 12 eur. O predmetnom
naroku bolo pravoplatne rozhodnuté rozsudkom zo dria 23.01.2019, €. k. 7Csp/240/2017-163 v spojeni
s rozsudkom odvolacieho sudu zo dfia 20.4.2023, ¢.k. 7Co0/106/2022-295, ktory vyrokom |. rozsudok
sudu prvej inStancie v €asti zamietajuceho vyroku I., ktorym sud zamietol Zalobu v €asti 4025,75 eura
(nedoplatky za sluzby spojené s uzivanim bytu 3273,06 eura a preplatok z vyu&tovania za rok 2015 vo
vySke 752,69 eura) potvrdil, ize o predmetnom naroku na vratenie sumy 80,31 eura (resp. 82,35 eura)
bolo uz pravoplatne rozhodnuté a preto narok Zalobkyne v sume 80,31 eura po spatvzati sumy 2,04 eura
nemozno priznat a to v désledku prekazky rozsudenej veci, ked sud mal rovnako za to, Ze predmetné
Uhrady a narok na ich vratenie boli realizované Zalobkyfiou jednotlivymi Uhradami vykonavanymi od
12/2014 do 10/2015 a narok na ich vratenie bol predmetom pévodne podanej zaloby na sumu 3273,03
eura, o ktorej uz bolo pravoplatne rozhodnuté a teda sud v dosledku uvedeného konanie i v Casti
o zaplatenie sumy 80,31 eura av8ak v zmysle § 161 ods. 2 CSP zastavil.

54. Zalobkyfa v konani dalej pozadovala priznanie finanéného zadostuginenia podia § 3 ods. 5 zakona
€. 250/2007 Z.z. v sume 4000 eur. KedZe Zalobkyria nebola uspeSna v konani so svojim narokom
na zaplatenie Zalovanej sumy, nevznikol jej podla nazoru sudu ani narok na zaplatenie finanéného
zadostucinenia, pretoZe podmienkou pre priznanie primeraného finanéného zadostucinenia je Uspesné
uplatnenie porusenia prava alebo povinnosti ustanovenej tymto zakonom a osobitnymi predpismi, ktora
podmienka v tomto konani splnena nebola. Citované ustanovenie § 3 ods. 5 zakona &. 250/2007 Z.z. o
ochrane spotrebitela upravuje pravo spotrebitela Ziadat’ primerané finan&né zadostucinenie v pripade,
ak na sude uspesne uplatni porudenie svojho prava a to od toho, kto za toto poruSenie prava zodpoveda.
Ciefom finanéného zadostucdinenia je dovfSenie ochrany poruseného prava spésobom, ktory vyZaduje
poskytnutie vysSieho stuprfia ochrany. Hypotéza tejto pravnej normy vyZzaduje splnenie predpokladov,
ktorymi su uspesné uplatnenie poruSenia prava alebo povinnosti stanovenej zak. ¢.250/2007 Z. z. alebo
osobitnymi predpismi a spdsobilost’ takéhoto porusenia prava alebo povinnosti privodit’ spotrebitelovi
ujmu. Samotna povaha primeraného finanéného zadostucinenia neumozriuje jeho priame vycislenie,
preto sudu nemusia byt predloZzené dOkazy o existencii ujmy, pretoze stadi, ak ta ujma tu je. Bez
pravneho vyznamu je, Zze ujma spotrebitelovi redlne vznikla, pretoZze postacuje iba mozZnost vzniku
takejto ujmy. Institat primeraného finanéného zadostucinenia méze na ucely ochrany spotrebitela naplnit
poziadavku ucinného a odradzujuceho prostriedku ochrany. Vychadzajuc z vy$Sie uvedeného, ako aj
z vykonaného dokazovania mal sud za preukdzané, Zze Zalobkyni ako spotrebitelovi narok v zmysle § 3
ods. 5 zakona €. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela nevznikol, pretoZze nebola splnena podmienka, Ze
ako spotrebitel na sude uspesne uplatnila porusenie prava alebo povinnosti ustanovenej tymto zakonom
€. 250/2007 Z.z. a osobitnymi predpismi Zalovanym. Jedinym predpokladom pre uplatnenie prava na
primerané finanéné zadostucinenie je porusenie prava alebo povinnosti ustanovenej tymto zadkonom a
osobitnymi predpismi, ktora podmienka splnena nebola. Zakon nevyzaduje pre vznik tohto prava, aby
spotrebitelovi bola privodena nejaka ujma, postacuje, ak k takémuto porudeniu prava alebo povinnosti
déjde. Co sa tyka Uspesného uplatnenia porusenia prava alebo povinnosti ako predpokladu pre priznanie
prava na primerané finan¢né zadostucinenie, tento je naplneny nielen vtedy, ak si spotrebitel’ uplatni
poruSenie prava alebo povinnosti Zalobou proti dodavatelovi, ale aj vtedy, ak tak urobi v ramci svojej
obrany proti dodavatefom uplatnenému naroku, ktora podmienka splneni nebola a preto sud zamietol
Zalobu aj v Casti, v ktorej sa Zalobkyria domahala priznania primeraného finanéného zadostucinenia.

55. Z vysSie uvedenych dévodov sud Zalobu v €asti o zaplatenie sumy 82,35 eura zastavil a v Casti
zaplatenia primeraného finanéného zadostucinenia zalobu zamietol.

56. Podla § 262 ods. 1 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.
57. Podfa § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

58. Podla § 255 ods. 2 CSP, ak mala strana vo veci Uspech len Ciasto€ny, sud ndhradu trov konania
pomerne rozdeli, pripadne vyslovi, Ze Ziadna zo strdn nema na nahradu trov konania pravo.



59. O néroku na nahradu trov konania sud rozhodol podla ustanovenia § 262 ods. 1 v spojeni s §
255 ods. 1, ods. 2 CSP. KedZe sud Zalobu v €asti o zaplatenie sumy 8025,75 eura zamietol a v asti
o zaplatenie sumy 82,35 eur konanie zastavil, priom tu sud uvadza, Ze zastavenie konania zavinila
Zalobkyha, ked vzala Zalobu v €asti o zaplatenie sumy 2,04 eura spat z dévodu chyby v pocitani a v
Casti o zaplatenie sumy 80,31 eura sud konanie zastavil pre prekazku veci rozhodnutej, teda Zalovany
bol ispesny v celom rozsahu. Nakoflko Zalovanému Ziadne trovy v spore nevznikli a Ziadne ani neziadal
priznat, o trovach konania sud rozhodol tak, Ze Zalovanému nahradu trov konania pred sudom prve;j
inStancie ako aj pred odvolacim siudom nepriznal.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dfia jeho doru€enia na Okresnom sude
Nitra pisomne.

V odvolani sa uvedie ktorému sudu je ur€ené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, €o sa nim sleduje, uvedie
sa spisova znacka, dalej sa 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). Odvolanie musi byt podpisané. Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno
menit a dopinat len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

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

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 dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

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

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

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



