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Uznesenie

Krajsky sud v Ziline, ako sud odvolaci, v pravnej veci navrhovatela Spologenstvo viastnikov Sasvarka,
so sidlom v Ziline, Janosikova 15, ICO: 42 213 614, zastipeného JUDr. Lenkou Sufakovou, advokatkou,
so sidlom v A., M. X, proti odporkyni BYTTERMu, a.s., so sidlom v Ziline, Salezianska 4, ICO: 31 584
705, v konani o zaplatenie 1.761,08 eur, na odvolanie navrhovatela proti rozsudku Okresného sudu v
Ziline, &.k. 18C/48/2011-112 zo dfia 17.05.2012, takto

rozhodol:
Rozsudok okresného sidu zruSuje avecmu vracia nadalSie konanie.
odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom Okresny sud v Ziline zamietol navrh navrhovatela, ktorym sa doméahal vogi
odporkyni uhradenia sumy 1.761,08 eur (po &iastoénom spatvzati povodného navrhu)

Svoje rozhodnutie odévodnil ust. § 10 ods. 3 zakona €. 182/1993 Z.z., ked konstatoval, ze odporkyria
ako spravca bytového domu nepouzila finanéné prostriedky z fondu prevadzky, udrzby a oprav pre seba,
ale na preukézané nedoplatky za uhrady na plnenia spojené s uZivanim bytov a nebytovych priestorov.
Z ust. § 8b ods. 2 pism. e) cit. zak. vyplyva povinnost spravcu domu vymahat vzniknuté nedoplatky a
drfiom skonéenia spravy domu prechadzaju vSetky prava a povinnosti na nového spravcu - navrhovatela,
ktory si mbze tieto nedoplatky vymoct. Bolo by podla nazoru sudu nespravodlivé zaviazat odporkyriu na
zaplatenie zalovanej sumy, lebo tato suma bola pouzita v zmysle § 10 ods. 3 cit. zak., ktoru po preklenuti
nedostatku finan¢nych prostriedkov mdze novy spravca vyméct od vlastnikov bytov a vratit do fondu.
Pokial by mala odporkyfia zaplatit danu sumu, musela by &erpat’ z inych prostriedkov nesuvisiacich s
predmetnymi bytmi, kedZe uz ich nespravuje.

Pri rozhodovani o trovach konania sud vychadzal z ust. § 150 ods. 1 O.s.p. a nepriznal odporkyni, i ked
mala Uspech vo veci, nahradu trov konania, ked dévody hodné osobitného zretela videl v prejednavane;j
veci - uplatnenie zakonnych opravneni a povinnosti spravcu.

Proti tomuto rozsudku podal odvolanie v zakonom stanovenej lehote navrhovatel. Ziadal rozsudok
prvostupfiového sudu zmenit a navrhu v celom rozsahu vyhoviet dévodiac s tym, Ze prvostupriovy
sud nespravne pravne posudil vec. Ust. § 10 ods. 3 zakona €. 182/1993 Z.z. je
ustanovenim, ktoré doCasne méze realizovat vylu¢ne ten spravca bytového domu, ktory realne a fakticky
vykonava spravu domu, a toto pravo méze realizovat len v €ase vykonu spravy, teda v prejednavanej
veci do 30.9.2010. Odporkyna teda bola povinna diiom 1.10. odovzdat vSetok majetok vratane vSetkych
finan€nych prostriedkov, ktoré spravovala, v€etne prostriedkov, ktoré boli v tom ¢ase na fonde oprav. Zo
Ziadneho z ustanoveni zakona €. 182/1993 Z.z. ani z Obc¢ianskeho zakonnika nevyplyva odporkyni tzv.
zadrzné pravo na zadrziavanie finan¢nych prostriedkov tak, ako to urobila v tomto pripade. V danom
pripade udajny dih ako tvrdila odporkyna, Ze vznikol na najme nebytovych a bytovych priestorov, bol
vytvoreny nie titulom toho, Ze jednotlivi najomcovia bytov a nebytovych priestorov do 30.9.2010 a v
priebehu roku 2009 riadne mesaéné zalohy odporcovi neplatili, ale z dévodu nezaplatenia vyuctovania



nedoplatkov, ktoré nevie realne vypo&tom, kalkulaciou a predovSetkym dokladmi preukazat odporkyna,
a preto i vySka tychto nedoplatkov je doposial spornéa a nie je preukazana.

Odporkynia vo svojom vyjadreni ziadala rozsudok prvostupfového sudu ako vecne spravny potvrdit.
Poukazala na to, zZe z jej strany doslo k vyuzitiu zakladnych moznosti uvedenych v § 10 ods. 3 zakona
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, a teda nedoslo ani nemohlo déjst na jej strane
k bezdévodnému obohateniu. Spravny je nazor prvostupfiového sudu v tom, Ze v su¢asnej dobe uz nie
je opravnenou osobou pre vymahanie nedoplatkov od neplatiCov, aj keby tieto nedoplatky vznikli, ked
este boli spravcom bytového domu a tieto prava presli na nového spravcu - navrhovatela.

Krajsky sud, ako sud odvolaci, preskimal vec v rozsahu mu danom ust. § 212 ods. 1 O.s.p. a bez
nariadenia pojednavania (§ 214 O.s.p.) rozhodnutie prvostupfiového sudu podla ust. § 221 ods. 1 pism.
h/ O.s.p. zrusil a vec mu vratil na dalSie konanie.

Ako vyplynulo z doteraz vykonaného dokazovania medzi u¢astnikmi bolo nespornym, Ze odporkyna
vykondavala spravu bytového domu &. supisné XXXX postavenom na parcele  ¢&. 1479/7 do 30.9.2010,
kedy doslo ku skonéeniu jej innosti vo vztahu k predmetnému bytovému domu.

Vychadzajuc z tychto skutoCnosti je potom potrebné prisvedCit navrhovatelovi, Ze odporkyna bola
povinna do 30 dni pred skonCenim, najneskér v defi skonlenia Cinnosti, predlozit vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej Cinnosti tykajucej sa tohto domu a odovzdat’ vSetky
pisomné materialy, ktoré suvisia so spravou domu vratane vyuctovania pouzitia fondu prevadzky, udrzby
a oprav a uhrad za plnenia. Zaroven bola povinna previest zostatok majetku vlastnikov na uétoch v
banke na ucty nového spravcu alebo spolocenstva (§ 8h ods. 2 zakona €. 182/1993 Z.z.).

V prvom rade bude preto povinnostou prvostupfiového sudu v dalSom konani skumat, aky bol stav
finan€nych prostriedkov na uc¢te ku dniu skoncéenia vykonu €innosti odporkyne, lebo len potom bude
mdct posudit, €i je navrh navrhovatela dévodny. Z dévodov napadnutého rozhodnutia doposial nie je
zrejmé, z ktorych konkrétnych skuto€nosti sud vychadzal, ked kon&tatoval, Ze odporkyfia postupovala
v sulade s ust. § 10 ods. 3 zakona €. 182/1993 Z.z. ani to, kedy malo dbjst k zauctovaniu
finan€nych prostriedkov z fondu oprav, resp. k ich pouzitiu na Uhradu za plnenia spojené s uzivanim
bytov a nebytovych priestorov. Zakonna uprava v citovanych ustanoveniach upravuje prava a povinnosti
spravcu. Ak doslo ku skon&eniu vykonu spravy, odporkyfa uz nebola opravnena akymkolvek spdsobom
nakladat’ s finanénymi prostriedkami na Ucte, lebo tieto prava a povinnosti presli na nového spravcu.

Z dbévodov napadnutého rozhodnutia taktiez nie je zrejmé, z ktorych konkrétnych dbkazov vychadzal
(okrem tvrdenia odporkyne), ked mal preukazanu vysku nedoplatkov vliastnikov bytov.

Navrhovatel sa vtomto konani domaha spinenia povinnosti vzmysle § 8a ods. 2 zakona €. 182/1993 Z.z.,
a preto ani nie je rozhodujuce, akym spdsobom pripadne odporkyna nalozila s finanénymi prostriedkami
a Ci sa na ukor navrhovatela bezdévodne obohatila.

Ak tieto finan¢né prostriedky pouzila na uhradu pohladavok niekoho iného, méa pravo domahat sa vodi
nemu vydania bezdévodného obohatenia tak, ako kazda ina osoba.

V novom rozhodnuti rozhodne prvostupfovy sud i o trovach odvolacieho konania (§ 224 ods. 3 O.s.p.).

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.



