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Rozhodnutie

Okresny sud Bardejov samosudkyfiou JUDr. Katarinou Krochtovou v pravnej veci Zalobcu SPRAVBYT,
s.T. 0., so sidlom Hurbanova 18, Bardejov, ICO: 31 683 061, zast. JUDr. Jozef Sotolaf, PhD., Advokatska
kancelaria, Juzna trieda 1, KoSice, proti zalovanym 1. W.. W. Q., L.. XX. XX XXXX, X. Y. Q., L.. X X.XXXX,
M. J.G.J.. Y., XXX XX J., 3. BARDBYT spol. s r.o., ICO: 36 476 633, Moyzesova 7, 085 01 Bardejov, zast.
JUDr. Jozef Stasak, advokat, Andrascikova 3, 085 01 Bardejov, o zaplatenie 1 906,89 € s prisl., takto

rozhodol:

Sud zalobuzamieta.
Zalovanym v 1. a v 2. rade nahradu trov konanianepriznéava.

Zalobca je povinny zaplatit Zalovanému v 3. rade trovy pravneho zastpenia vo vy$ke 536,69 € na
ucet jeho pravneho zastupcu JUDr. Jozef Stasak, advokat, Andrascikova 3, 085 01 Bardejov, v lehote
3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

Zalobca sa v zalobe dorugenej tunajsiemu sudu 29.11.2007 domahal vodi Zalovanym v 1. a 2. rade
zaplatenia sumy 1 906,89 € (57 447 Sk) s prisluSenstvom. Dévodil tym, Ze so Zalovanymi dfia 21.12.1999
uzavrel zmluvu o poskytovani sluZieb spojenych s uzivanim bytu v bytovom dome v prospech vlastnika
bytu na dobu neur¢itu, na zaklade ktorej boli Zalovanym poskytnuté tieto sluzby. Zalovani sa zmluvne
zaviazali za tieto sluzby platit sumy pravidelne vy€islované v evidenénom liste v sulade s ustanoveniami
cenovych predpisov. Zalobca uviedol, Ze v obdobi od oktdbra 2006 do augusta 2007 Zalovany prestal
uhradzat platby v prospech Zalobcu.

K Zalobe Zalobcu sa pisomne vyjadrili Zalovani v 1. a 2. rade podanim doruéenym sudu 12.3.2008.
Vo vyjadreni viedli, Ze narok Zalobcu uplatneny v Zalobe neuznavaju. Poukazali na to, Ze zmluva o
poskytovani sluzieb bola Zalobcovi bytovym domom H3 vypovedana. Vypoved zmluvy o vykone spravy
zo dna 21.12.2005, na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov na schddzi vlastnikov je platna, pretoze
nikto z vlastnikov doposial nepodal navrh na sud o ur€enie jej neplatnosti a 15 drfiova lehota uz uplynula.
Zalovani argumentovali § 3, § 4 a § 6 zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
(dalej len ,zakon €. 182/1993 Z. z.“) a dodali, Ze bytovy dom mdze mat uzavretu len jednu zmluvu o
vykone spravy a Ze od 22.3.2006 maju uzavreti novi zmluvu o vykone spravy so zalovanym v 3. rade. Vo
vztahu k zmluve so Zalobcom uviedli, Ze vypovedna lehota skoncila 30.6.2006 a tymto dfiom prestal byt
Zalobca spravcom ich bytového domu. Zaroveri uviedli, Ze od 1.7.2006 uhradzaju vSetky platby novému
spravcovi - zalovanému v 3. rade, a preto navrhli, aby sud Zalobu zamietol.

K vyjadreniu Zalovanych zaujal svoje stanovisko Zalobca podanim doruc¢enym tunajSiemu sudu
19.5.2009, v ktorom tvrdil, Ze do dnedného difia ma ako jediny subjekt uzavreté pre uvedeny obytny
blok H3 v8etky zmluvy pre dodavku sluzieb (teplo, TUV, SV, elektrina, atd) a tieZ pre tento obytny dom
zabezpeduje vSetky sluzby a ginnosti, a to aj pre Zalovanych v 1. a 2. rade. Zalobca poukéazal na § 6,



§ 8a ods. 2 a § 14 ods. 1 zakona ¢&. 182/1993 Z. z. a v tejto suvislosti uviedol, Ze zmluva o vykone
spravy méze byt uzavreta len s jednym spravcom a sprava mdze byt odovzdana len tomu, kto preukaze,
Ze je novym spravcom a ze proces jeho schvalovania a schvalovania zmluvy o vykone spravy bol
zdkonny a spravny. Podla ndzoru Zalobcu ak Zalovani v 1. a 2. rade tvrdia, Ze spravcom ich bytového
domu je Zalovany v 3. rade, je to ich d6kazna povinnost a dékazné bremeno. Tiez tvrdil, Ze pokial
ide o zvolanie schédze vlastnikov bytov, oznamenie musi byt doru¢ené v pisomnej podobe kazdému
vlastnikovi minimalne 10 dni pred dfiom konania schédze. Podla nazoru zalobcu zavery rokovania v
obytnom bloku H3 dfia 21.12.2005 su pre nesplnenie uvedenych predpokladov nulitné a zméato¢né.
Poukazal na ¢&l. Il bod 5 zmluvy o vykone spravy zo diia 30.10.1995 a tvrdil, Ze tym, Ze ich ako spravcu
nikto neinformoval o schédzi, ktora podfa uvedeného bodu zmluvy zvolava spravca na podnet 50 %
vlastnikov bytov alebo na zéklade vlastného podnetu minimalne v3ak 1-krat roéne, doslo k zasadnému
rozporu so zmluvne dohodnutymi podmienkami. Podla jeho nazoru to znamena neplatnost Ukonov
odvijajucich sa od nezakonného zvolania schédze. Pokial ide o vypoved zmluvy o vykone spravy,
poukazal na § 8a ods. 3 zakona &. 182/1993 Z. z. a ¢&l. V. predmetnej zmluvy a tvrdil, Ze podmienky pre
vypovedanie zmluvy neboli spinené. Zalobca suéasne spochybrioval cely priebeh schédze vlastnikov
bytov v bytovom dome H3 konanej dfia 21.12.2005, ked na prezenénej listine vlastnikov bytov, ktori
vyslovili suhlas s vypovedou zmluvy o vykone spravy je podpisanych 15 oséb a na prezenénej listine
z uvedenej schédze je uvedenych 18 mien a podpisov. Tiez uviedol, Ze podpisy niektorych vlastnikov
su ucelovo falSované, Ze kto podpisal jednu listinu, nepodpisal druhu (npr. D. - V., Y. D.), Ze na schddzi
nehlasoval Ing. T., ale jeho podpis je medzi 18 podpismi, Ze v zapisnici nie je zaznam o tom, kto presne
20 schbdze pred hlasovanim €i uz o vypovedi zmluvy alebo pred hlasovanim o novom spravcovi odiSiel,
kedZe nesuhlasia po&ty osdb uvedenych na prezenénej listine a vo vysledkoch hlasovania. Zalobca
poukazal aj na prehlasenie vlastnic¢ky bytu v bytovom dome C. E., ako aj na obsah vypovedi u€astnikov
v inych konaniach vedenych na tunajSom sude pod sp. zn. 3C 215/06 (pani I.), 3C 91/08 (I. D. - V,,
resp. Ing. G.), 2C 20/2008 (Y. N.), 3C 149/08 (I. T.). V tejto suvislosti dodal, Ze z tychto vypovedi nie
je mozné urcit ako prebiehala sch6dza, kolko uzneseni sa schvalilo, pretoze skuto&nost bola ina. Tiez
uviedol, Ze zmluva o vykone spravy so Zalovanym v 3. rade nebola predmetom Ziadnej schédze a nikto
ju nikdy neschvalil.

Uznesenim sp. zn. 1C 23/2008 z 11.5.2009 pravoplatnym 30.6.2009 sud konanie preruSil do
pravoplatného skon&enia konania vedeného na tunajSom sude pod sp. zn. 4C 4/2007 s odévodnenim, Ze
v danom konani sa rieSi otazka platnosti zmlav o vykone spravy k bytovému domu H3 na ul. Partizanskej
25, 26 v Bardejove a tato ma vyznam pre rozhodnutie v tejto veci (1C 23/2008). Uznesenim zo dna
5.3.2012 sud pokracoval v konani, pretoze konanie vo veci sp. zn. 4C 4/2007 bolo pravoplatne skoncené
dna 14.4.2011.

Uznesenim €. k. 1C 23/2008-93 z 19.7.2013 sud na zaklade navrhu zalobcu doru¢eného sudu 30.8.2012
pripustil vstup Zalovaného v 3. rade do konania.

Uznesenim €. k. 1C 23/2008-100 z 19.2.2014 sud nepripustil zmenu Zaloby, zamietol navrh na
prerusenie konania do pravoplatného skoncéenia konania vo veci vedenej na tunajSom sude pod sp. zn.
7C 193/2013 a zamietol navrh Zalobcu na spojenie veci. Proti tomuto uzneseniu podal odvolanie Zalobca
a Krajsky sud v PreSove (dalej len ,krajsky sud“) uznesenim &. k. 21 Co 78/2014-15z 30.4.2014 v Casti
odvolanie Zalobcu odmietol a v €asti uznesenie sudu prvého stupria potvrdil.

Sud v danej veci nariadil pojednavania na 11.12.2014 a 11.3.2015, na ktorych sa zucastnili v3etci
ugastnici konania a ich pravni zastupcovia.

Na pojednavaniach pravny zastupca Zalobcu zotrval na doterajSich vyjadreniach a navrhol vykonat
dokazovanie ohladom zvolania, priebehu a vysledkov hlasovania vlastnikov bytov uskutoéneného dna
21.12.2005 vratane predloZenia originalov tychto listin, pretoze tvrdil, Ze tieto listiny boli s najvacSou
pravdepodobnostou sfalSované. Okrem toho sa odvolal aj na rozsudok tunajSieho sudu vo veci sp.
zn. 1C 71/2012 a dodal, Ze tento rozsudok bol vyhlaseny neskér ako ten vo veci sp. zn. 4C 4/2007.
Tiez uviedol, Ze az do 30.6.2010 Zalobca riadne poskytoval vlastnikom bytov vSetky sluzby a Ze az
vtedy odovzdal spravu Zalovanému v 3. rade a doplnil, Ze aj tunajsi sud vo veci sp. zn. 1C 71/2012
konStatoval, ze spravcom az do 30.6.2010 bol zalobca. Su€asne uviedol, ze podstatou celého problému
je skuto€nost, Ze vlastnici bytov dostavali sluzby, za ktoré odvadzali platby Zalovanému v 3. rade, pricom



v skutoCnosti tieto sluzby poskytoval Zalobca. Okrem toho dodal, Ze Zalobca nebol aktivne legitimovany
na podanie Zaloby o neplatnost’ vypovede zo zmluvy o vykone spravy.

Pravny zastupca Zalobcu namietal vykonané dokazovanie, pretoze podla jeho nazoru sud z jednotlivych
rozsudkov vybral u€elovo len niektoré pasaze. Tiez namietal, Ze sud vykonal dokazovanie rozhodnutim
krajského sudu sp. zn. 6 Co 187/2013, ktory dosial nenadobudol pravoplatnost. Su&asne upozornil na to,
Ze zalovany v 1. rade nebol pritomny na schddzi vlastnikov bytov, nepodpisal prezenénu listinu a klame.

Pravny zastupca Zalovaného v 3. rade argumentoval tym, Ze Zalobca nie je so zalovanym v 3. rade v
Ziadnom pravnom vztahu a su¢asne vzniesol namietku premlania naroku zalobcu vo vztahu k nemu,
kedZe Zalobca si uplatriuje narok za obdobie rokov 2006 a 2007, pri¢om az v auguste 2012 navrhol, aby
sud pripustil vstup Zalovaného v 3. rade do konania. Okrem toho na podporu svojich tvrdeni poukazal
na rozsudky tunajsieho sudu vo veci sp. zn. 4C 4/2007 a sp. zn. 4C 231/2006, ktoré su pravoplatné, na
zmluvu o vykone spravy uzavretlu medzi vlastnikmi bytov a Zalovanym v 3. rade ako spravcom. Vyslovil
tiez nazor, Ze schédzu vlastnikov bytov neméze napadat’ spravca, pretoze je to zalezitost vlastnikov
bytov. Argumentoval aj tym, Ze od 1.7.2006 vlastnici bytov vratane Zalovanych v 1. a 2. rade platili platby
suvisiace s vykonom spravy na ucet zalovaného v 3. rade. Tiez uviedol, Ze Zalobca porusil vlastnicke
prava vlastnikov bytov, ked odmietol akceptovat vypoved zmluvy o vykone spravy. Podla jeho vyjadrenia
Zalobca znemoznoval Zalovanému v 3. rade vykonavat spravu v bytovom dome a neodovzdal mu ako
konciaci spravca potrebné podklady, hoci vedel o ukon&eni spravy a mal vedomost' o tom, kto je novym
spravcom.

Zalovani v 1. a 2. rade na pojednavaniach uviedli, Ze s vykonom spravy Zalobcu neboli spokojni a Zze
odvtedy, ¢o spravu vykonava Zalovany v 3. rade, su s jeho sluzbami spokojni. Obaja tvrdili, Ze na schddzi
vlastnikov bytov dfia 21.12.2005 boli pritomni.

Zalovany v 3. rade na pojednavaniach uviedol, Ze nemohol vykonavat plnohodnotnl spravu, pretoze
Zalobca mu odmietol vydat’ kompletni dokumentaciu a vyslovil nazor, Ze za toto konanie rozporné
so zakonom nesie Zalobca nasledky. TieZz argumentoval tym, Ze Zalobca mohol na sude napadnut
neplatnost vypovede zo zmluvy o vykone sprave, ale Ze tak neucinil.

Sud vykonal dokazovanie prednesmi a vyjadreniami uU€astnikov konania, respektive ich pravnych
z&stupcov, oboznamil sa s podstatnym obsahom z&pisnic o pojednavani v inych pravnych veciach
vedenych na tunajSom sude pod sp. zn. 3C 215/06 (G. I.), 3C 91/08 (I. D. - V., O.. W.. G.), 2C 20/2008
(Y. N.), 3C 149/08 (l. T.), prehlasenia C. E., fotokdpiami listin tykajucich sa schdédze vlastnikov bytov
v bytovom dome H3 na Partizanskej 25 a 26 v Bardejove, ktora sa konala 21.12.2002, zmluvou o
poskytovani sluzieb z 21.12.1999 uzavretou medzi Zalobcom ako spravcom a Zalovanym v 1. rade
ako vlastnikom bytu, zmluvou o vykone spravy z 22.3.2006 uzavretou medzi Zalovanym v 3. rade
ako spravcom a vlastnikmi bytov v bytovych domoch Partizanska 25 a 26 (H3), zmluvou o vykone
spravy z 30.10.1995 uzavretou medzi vlastnikmi bytov v bytovom dome H3 a zalobcom ako spravcom,
podstatnym obsahom rozsudkov tunajSieho sudu vo veciach vedenych pod sp. zn. 4C 231/2006, 4C
4/2007, 1C 71/2012 a s obsahom spisu sp. zn. 7C 193/2013, obsahom ktorého je Zaloba Zalobcu vo i
Zalovanému v 3. rade o uréenie, Ze je spravcom bytového domu H3 s uc¢innost'ou od 1.7.2006.

Sud zistil tento skutkovy stav:

Zalobca ako spravca uzavrel s vlastnikmi bytov H3 (vratane Zalovanych v 1. a 2. rade) dfia 30.10.1995
zmluvu o vykone spravy, v ktorej sa zaviazal okrem iného vykonavat spravu spoloCnych &asti a
spoloénych zariadeni domu tak, aby bol zabezpeceny neruSeny vykon vlastnickych a uzZivacich prav k
bytom. Predmetna zmluva v &l. lll. bod 5 stanovovala, Ze vlastnici bytov uplatfiuju a vykonavaju svoje
pravo ucasti na sprave domu najma tym, Ze sa osobne zu€astriuju na schédzach vlastnikov bytov, ktoré
zvolava spravca z podnetu najmenej 50 % vlastnikov bytov alebo z vlastného podnetu, najmenej vSak
1x ro€ne. Podla &l. V. tejto zmluvy si zmluvné strany dohodli, Ze sa zmluva uzatvara na dobu ur€itu a
je mozné ju vypovedat’ len pisomne tak, aby bolo uzavreté uctovné obdobie, t.j. kalendarny rok, a to
vzdy k 1.1. nasledujuceho roka so 6 mesacnou vypovednou lehotou len v pripade, ak je sprava domu
zabezpec&ena inym jednym spravcom pre cely bytovy dom.



Dria 21.12.1999 bola medzi Zalobcom a vlastnikom bytu - Zalovanym v 1. rade uzavretd Zmluva o
poskytovani sluZieb, ktorej predmetom bolo poskytovanie sluzieb viastnikovi bytu €. 21 na ul. Partizanska
bl. H/3 €. 26, blok 4571 v Bardejove. V &l. Il tejto zmluvy boli zakotvené povinnosti Zalobcu ako
poskytovatela sluzieb, medzi inymi dodavka tepla pre ustredné vykurovanie (UK), dodavka teplej
uzitkovej vody (TUV) z tepelnych zdrojov a rozdétovanie nakladov, pricom v &l. Il sa viastnik bytu zaviazal
za poskytnuté sluzby platit mesaéné zalohové platby.

Na zaklade pozvanky z 9.12.2005 bola na def 21.12.2005 o 18.00 hod. zvolana schédza vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome H 3, Partizanska 25 a 26 v suteréne vchodu ¢&. 25 -
pracovia s programom:

1. Prejednanie zmeny Zmluvy o vykone spravy bytového domu v Casti VI. Spésob a opravnenie
hospodarenia s fondom prevadzky, udrzby a oprav v zmysle prijatého zakona NR SR €. 469/2005 Z.z.

2. Prejednanie tvorby vySky fondu prevadzky, udrzby a oprav podla ustanoveni novelizacie zédkona €.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

3. Vypoved z vykonu spravy bytového domu H 3 doterajSiemu spravcovi Spravbyt, s.r.o., Hurbanova
18, Bardejov.

4. Pristupenie na vykon spravy bytového domu H3 k novému spravcovi Bardbyt, s.r.o., Moyzesova 7,
Bardejov .

5. Diskusia.

6. Navrh na uznesenie.

7. Zaver.

Pozvéanka bola podpisana poverenou zastupkyrou viastnikov bytov Annou Sokolovou.

Zo zapisnice z uvedenej schédze je zrejmé, Ze boli prejednané vSetky body programu a za vypoved
zo spravy bytového domu H3 Zalobcovi bola nadpolovi¢na vacésina vSetkych vlastnikov - 13, proti bol
1 a zdrzali sa 2. Za schvalenie nového spravcu boli 13, nikto nebol proti a zdrzali sa 2 vlastnici bytov.
Na zadliatku schédze o 18.10 hod ked sa hlasovalo o programe schddze boli pritomni 18 vlastnici, na
konci o priblizne 19.20 hod, ked s hlasovalo o navrhoch uznesenia boli pritomni 13. Prezenénu listinu
z tejto schddze podpisalo spolu 18 vlastnikov. Prezenénu listinu, na ktorej vlastnoruénym podpisom
vyslovilo suhlas s vypovedou Zalobcovi ako spravcovi, podpisalo 15 vlastnikov. Tieto pisomnosti vratane
vypovede zo spravy bytového domu H3 na Partizanskej 25 a 26 v Bardejove vlastnici bytového domu
dorucili Zalobcovi dfia 22.12.2005.

Z vypovede zmluvy o vykone spravy z 21.12.2005 vyplyva, Zze vypovedna lehota zacina plynat’ dfiom
1.1.2006 a kon¢i dfiom 30.6.2006, pricom od 1.7.2006 maju vlastnici zabezpeeného nového spravcu
- Zalovaného v 3. rade, priCom Ziadaju Zalobcu ako doterajSieho spravcu o odovzdanie kompletnej
dokumentacie tykajucej sa spravy bytového domu H3 novému spravcovi - Zalovanému v 3. rade.

Zalovany v 3. rade uzavrel s vlastnikmi bytov H3 diia 22.3.2006 zmluvu o vykone spravy, ktora obsahuje
vietky nalezitosti v zmysle zakona €. 182/1993 Z. z. u¢inného ku dfu uzavretia zmluvy.

Podla § 8 ods. 2 zak. €. 182/1993 Z. z. akakolvek zmena, zrusenie, splynutie alebo zlu€enie spravcov
nemdze byt na ujmu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca je povinny o tejto
skutocnosti bezodkladne informovat vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Podla § 8a ods. 3 zakona &. 182/1993 Z. z. Gi€inného k 21.12.2005 zmluva o vykone spravy sa uzatvara
so spravcom pisomne na neurcity ¢as. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov vdome mézu vypovedat
zmluvu o vykone spravy len na zaklade rozhodnutia podla § 14. Vypovedna lehota je Sest mesiacov,
ak sa zmluvné strany v zmluve o vykone spravy nedohodnu inak. Vypovedna lehota zacina plynut od
prvého diia kalendarneho mesiaca nasledujuceho po doruéeni vypovede.

Podla § 8a ods. 2 z. €. 182/1993 Z. z. ucinného k 30.6.2006 spravca je povinny najneskér do 31. maja
nasledujuceho roka predloZit viastnikom 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
Casti domu a spolo€nych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skuto&nostiach, ktoré suvisia so
spravou domu. Zaroveri je povinny vykonat vyuc¢tovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad
za plnenia rozuctované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome. Ak spravca koné&i svoju ¢innost,
je povinny 30 dni pred jej skon&enim, najneskdr v der skondenia €innosti, predloZit' viastnikom bytov



a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej €innosti tykajucej sa tohto domu a odovzdat’ v3etky
pisomné materialy, ktoré suvisia so spravou domu vratane vyudtovania pouzitia fondu prevadzky, udrzby
a oprav a Uhrad za plnenia. Zaroven je povinny previest zostatok majetku vlastnikov na uc¢toch v banke
na ucty nového spravcu alebo spologenstva.

Podla § 14 ods. 4 zak. & 182/1993 Z. z. u€inného k 21.12.2005 prehlasovany vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome ma pravo obratit sa do 15 dni od hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol,
inak jeho pravo zanika. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa vaésina hlasov pri hlasovani podla odsekov 2 a
3 nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokolvek vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome sud.

V pravnej veci Zalobcu (v tomto pripade Zalovany v 3. rade) proti zalovanému (v tomto pripade Zalobca),
rozsudok sp. zn. 4C 4/2007 z 15.12.2010 (pravoplatny 14.4.2011), tunaj8i sud konstatoval:

.Lodla nazoru sudu mbzu akékolvek namietky, tykajuce sa hlasovania, alebo podmienok
uznasaniaschopnosti schédze na ktorej na hlasovalo o akomkolvek bode v zmysle zakona €. 182/1993
Zb. vyjadrit len vlastnici bytov a nebytovych priestorov, v zmysle vy33ie uvedeného zakonného
ustanovenia. Takéto pravo patri podfa nazoru sudu iba vlastnikom a nie spravcovi. Ak uplynie zdkonna
15 driova lehota od uskutoénenia schbdze, vysledky hlasovania su platné v sulade s obsahom § 8
ods. 2 zak. €. 182/1993 Zb.. V danom pripade sa tak stalo 5.1.2006. Vysledky hlasovania v€itane
vypovede Zalovanému z vykonu spravy su podfa nazoru sudu platné. Z tohto dévodu sud zamietol
navrh zalovaného na vypocutie v8etkych vlastnikov bytového domu H/3. Zarover sud k argumentom
Zalovaného uvadza, Ze Zalobca ma s vlastnikmi bytového domu H/3 uzavretu platnd zmluvu o vykone
spravy, pricom ta s Zalovanym bola vypovedana. ..Uz len zaverom sud uvadza, aj ked to nebolo
predmetom konania, ale s tymto sporom to bezpochyby suvisi, Ze je povinnostou Zalobcu finan¢ne sa s
Zalovanym vysporiadat za vy3Sie uvedené Casové obdobie za tie plnenia, ktoré Zalobca od vlastnikov
ziskal napriek tomu, Ze redlne nezabezpecoval vykon spravy*.

Sud poukazuje na to, Ze predmetné konanie bolo prerusené prave z dévodu, Ze vo veci sp. zn. 4C 4/2007
sa rieSila otazka, ktord mala pre rozhodnutie v tejto veci zasadny vyznam. Sud poukazuje na to, Ze vo
veci sp. zn. 4C 4/2007 sa tunajsi sud vysporiadal s otazkou zvolania, priebehu a vysledkov hlasovania
schodze vlastnikov bytov, ktora sa uskutoCnila dria 21.12.2005. Sud jednoznaéne s poukazom na
relevantnu pravnu Upravu vyslovil, Ze vysledky hlasovania na tejto sch6dzi a vypoved dana Zalobcovi je
platna. Sud vyslovil, Ze napadat hlasovanie alebo uznasaniaschopnost schédze patri vyluéne vliastnikovi
bytu alebo nebytového priestoru. Toto pravo nepatri spravcovi.

Sud v tejto veci, ktorej prejednanie zaviselo od predbezZnej otazky, ktoru sud riesil prave v spominanom
rozsudku, nema dévod odklonit' sa od vysloveného pravneho nazoru vo veci sp. zn. 4C 4/2007.

Na tomto mieste sid poukazuje na judikaturu Ustavného sidu SR, ktory napr. vo veci sp. zn. PL. US
6/04, Ill. US 328/05 vyslovil, ze diametralne odli§na rozhodovacia &innost véeobecného sudu o tej istej
pravnej otazke za rovnakej alebo analogickej skutkovej situacie, pokial ju nemozno objektivne a rozumne
odbvodnit, je ustavne neudrzatelna.

Vlyslovenym pravnym nazorom Ustavného sidu SR sa sud riadil aj v tomto pripade.

V suvislosti s uvedenym bolo pre sud prioritné vysporiadat' sa aj so zasadnym argumentom Zalobcu o
tom, Ze tunajSi sud v pravnej veci iného Ucastnika konania - vlastnika bytu na Partizanskej 26 v Bardejove
proti Zalovanému (v tomto pripade Zalobca) vo veci sp. zn. 1C 71/2012 (rozsudok z 12.10.2012) vyslovil
odliSny pravny nazor ako vo veci sp. zn. 4C 4/2007. V oznaCenom rozsudku z 12.10.2012 sud okrem
iného konstatoval:

»Z vykonaného dokazovania vyplyva, Ze medzi Zalobcom a Zalovanym existoval pravny vztah zaloZeny
zmluvou o vykone spravy bytového domu H3 na Partizanskej ul. €. 26 zo dfa 30.10.1995 v zmysle jej
dodatku €. 1 zo dha 12.10.2007, pricom jednym z vlastnikov bytu (bytu &.23) v uvedenom bytovom dome
je zalobca. Teda spravcom uvedeného bytového domu bol Zalovany, ako bolo zistené do 01.07.2010,
kedy malo déjst k odovzdaniu spravy spoloénosti BARDBYT, s.r.o.. Uvedené vyplyva zo zhodnych
tvrdeni ucastnikov konania.*

Z vys8ie uvedeného vyplyva, Ze v oznagenej veci sud nevykonaval dokazovanie v takom rozsahu a
takym sp6sobom ako vo veci sp. zn. 4C 4/2007. Sud sice v rozsudku sp. zn. 1C 71/2012 konStatoval,



Ze spravcom bytového domu bol do 1.7.2010 Zalobca. Zaroveri vSak dodal, Ze to vyplyva zo zhodnych
tvrdeni ucastnikov konania.

Okolnosti tohto pripadu sved&ia bez pochyb o potrebe osvojenia si pravneho nazoru sudu vo veci sp.
zn. 4C 4/2007. V tejto suvislosti sud dodava, a to s prihliadnutim na pravny nazoru sudu vo veci sp.
zn. 1C 71/2012, Ze rozdiely v sudnych rozhodnutiach sudov niz8ich stupfov su prirodzene obsiahnuté v
kazdom sudnom systéme. Je v8ak ulohou sudu, aby nekonzistenciu svojich pravnych nazorov vysvetlil.
Sud uz v predchadzajucom texte zdévodnil, Ze dokazovanie vo veci sp. zn. 1C 71/2012 nebolo vedené
v takom rozsahu, aby si jeho zavery bolo mozné osvojit' v tejto pravnej veci.

Sud sucasne poukazuje aj na obdobnu pravnu vec (sp. zn. 4C 231/2006), ked vo vztahu k inému
u€astnikovi konania - vlastnikovi bytu v bl. H3 uviedol, Ze vzhfadom na vypoved zmluvy o vykone spravy
z 21.12.2005, ktora bola dana Zalobcovi, za¢ala vypovedna lehota pre zalobcu plynut dia 1.1.2006
a uplynula dna 30.6.2006. Sud dalej konstatoval: ,V danom pripade teda vznikol zavazkovy vztah s
u€innostou od 1.7.2006 medzi Zalovanymi, ako vlastnikmi bytu v bytovom dome H/3, ktori boli povinni
uhradzat’ plnenia spojené s uzivanim bytu a spolo€nostou BARDBYT s.r.0., ako spravcom uvedeného
bytového domu v rozhodnom obdobi. Pravny vztah medzi Zalovanymi ako vlastnikmi a Zalobcom ako
spravcom bytového domu dna 30.6.2006 zanikol. Len spravca je opravneny od zalovanych platby
poZadovat a to, na zaklade platnej a Gginnej zmluvy o vykone spravy. Zalovani plnili za dodavané sluzby
od 1.7.2006 do 30.9.2006 svojmu spravcovi, spolo€nosti BARDBYT s.r.o. a tymto splnili svoju zakonnu
povinnost. Je pre nich pravne bezvyznamné, pokial im tieto sluzby poskytoval niekto iny, nez spravca.
Vo svojich désledkoch to ni€ nemeni na skuto€nosti, ze Zalovani plnili opravnenému subjektu a Ze vztah

medzi spolo¢nostami BARDBYT s.r.0. a Zalobcom ohladne vyporiadania plnenia sa ich nemoze tykat®.

S poukazom na vys$8ie uvedené, ako aj vzhladom na to, Ze Zalobca si v danej veci voci Zalovanym v 1.
a 2. rade uplatfiuje narok na zaplatenie sumy 1 906,89 € s prisluSenstvom z titulu poskytnutych sluzieb
na zaklade zmluvy o poskytovani sluZieb z 21.12.1999, a to za obdobie od oktobra 2006 do augusta
2007, ked uz nebol spravcom bytového domu H/3, pretoze tomu bola dana dia 21.12.2005 vypoved,
ktorej lehota zacala plynut 1.1.2006 a uplynula dria 30.6.2006, pricom novym spravcom od 1.7.2006 bol
Zalovany v 3. rade na zaklade zmluvy z 22.3.2006, ktorému Zalovani v 1. a 2. rade odvadzali platby (o
nebolo medzi u€astnikmi konania sporné), sud Zalobu v tejto &asti ako nedévodnu zamietol.

Pokial ide o narok zalobcu vocCi Zalovanému v 3. rade, sud v rozsudku sp. zn. 4C 4/2007 konstatoval,
Ze bude povinnost'ou Zalovaného v 3. rade finan&ne sa vysporiadat so Zalobcom za tie €asové obdobia
a za tie plnenia, ktoré Zalovany v 3. rade od vlastnikov ziskal napriek tomu, Ze redlne nezabezpecoval
vykon spravy. S poukazom na uvedené a bez toho, aby sa sud dalej zaoberal pravnym vztahom Zalobcu
a Zalovaného v 3. rade, poukazuje na to, Ze pravny zastupca Zalovaného v 3. rade vzniesol namietku
premliCania, kedZe Zalobca si uplatiiuje narok na zaplatenie sumy za obdobie od oktébra 2006 do
augusta 2007, pricom az podanim doruc¢enym sudu 30.8.2012 Zzalobca navrhol, aby sud pripustil do
konania na strane Zalovanych aj zalovaného v 3. rade.

Podla § 100 ods. 1 Obdianskeho z&konnika pravo sa preml€i, ak sa nevykonalo v dobe v tomto
zakone ustanovenej (§ 101 az 110). Na premli&anie sud prihliadne len na namietku dlznika. Ak sa diznik
premli€ania dovola, nemozno preml¢ané pravo veritelovi priznat.

Podla § 101 Obcianskeho zakonnika pokial nie je v dalSich ustanoveniach uvedené inak, premli€acia
doba je trojrona a plynie odo dia, ked sa pravo mohlo vykonat po prvy raz.

V nadvaznosti na uvedené sud konstatuje, Ze zalobca si vo&i Zalovanému v 3. rade uplatnil svoj narok
po uplynuti zakonom stanovene;j trojroénej premliacej doby.

Na zaklade uvedenych skuto&nosti sud zamietol aj zvysnu Cast Zaloby, predmetom ktorej bol narok
Zalobcu voci zalovanému v 3. rade.

Sud sa povazuje za potrebné vyjadrit’ aj k namietke pravneho zastupcu Zalobcu ohladom vykonavania
dokazovania, ked tento na pojednavani namietal, Ze sud ucelovo €ital z oznaCenych rozsudkov len
niektoré pasaze.



Sud uvedenu namietku pravneho zastupcu zalobcu hodnoti ako bezpredmetnd. Totiz sud v ramci
oboznamovania s dékazmi nepovazoval za pravne vyznamné Citat’ cely obsah oznacenych sudnych
rozhodnuti, pretoZe ich obsah je sidu znamy. Okrem toho i8lo o pravoplatné rozsudky vo veciach, v
ktorych u€astnikom konania bol Zalobca. Z tohto pohladu argument pravneho zastupcu Zalobcu vyznieva
ako obstrukcia veduca k prediZeniu pojednavania.

Pravny zastupca Zalobcu taktieZz namietal, Ze sud poukazal na nepravoplatny rozsudok krajského sudu
sp. zn. 16Co 187/2013 z 18.12.2014 vyhlaseny v inej pravnej veci. K tomu sud poznamenava, Ze uz na
pojednavani 11.3.2015 konStatoval, Ze na tento dékaz nebude prihliadat.

Pokial pravny zastupca namietal, Ze sud na pojednavani 11.3.2015 v priebehu vykonavania dokazovania
vyslovil, Ze v spise tunajSieho sudu sp. zn. 7C 193/2013 nie je ni¢ podstatné, sud k uvedenému
poznamenava, Zze predmetom tohto konania je Zaloba Zalobcu voc¢i Zalovanému v 3. rade o urenie, Ze
je spravcom bytového domu H3 s uc€innostou od 1.7.2006. Sud dodava, ze v tomto konani nebolo dosial
vykonané dokazovanie v rozsahu, ktory by mal vyznam pre dané konanie a navySe vec vedena pod sp.
zn. 7C 193/2013 nie je pravoplatne skoncena.

Sud zaroven nevykonal dbékazy, ktoré navrhol Zalobca ohladne preverenia zvolania, priebehu a
hlasovania na schddzi vlastnikov bytov dfia 21.12.2005, pretoze tuto otédzku vyriesil sud v konani sp. zn.
4C 4/2007, ktoré sa pravoplatne skonéilo 14.4.2011.

Pravny zastupca su€asne namietal, Ze sud sa vobec nezaoberal absolutnou neplatnostou pravneho
ukonu - zvolania, priebehu a vysledkov hlasovania na schédzi vlastnikov bytov dhia 21.12.2005, v
zmysle § 39 Obc&ianskeho zakonnika. Sud konstatuje, Ze absolutnej neplatnosti pravneho ukonu sa moze
dovolavat ktokolvek a okrem G&astnikov pravneho vztahu ten, kto ma na tom pravny zaujem. Uginky
absolutnej neplatnosti pravneho ukonu pésobia definitivne. Na tomto mieste teda musel sud skimat’, &i
Zalobcom naznadeny pravny ukon svojim obsahom alebo u¢elom odporuje zakonu alebo ho obchadza
alebo sa prie€i dobrym mravom. Sud uZ vo veci sp. zn. 4C 4/2007 konstatoval, Ze schbdza vlastnikov
bytov bola riadne zvolanda, v ramci jej priebehu sa odhlasovala vypoved Zalobcovi ako spravcovi (za
bolo 13 vlastnikov, 1 bol proti a 2 sa zdrzali) a zaroven doslo k schvaleniu nového spravcu - Zalovaného
v 3. rade (za bolo 13 vlastnikov, proti 0 a 2 sa zdrzali). Sud konstatuje, Ze v danom pripade vlastnici
bytov vykonavali svoje legitimne pravo, ktoré im priznava zakon &. 182/1993 Z. z. K tomu sud dodava,
Ze vlastnicke pravo je absolutne a v okolnostiach tohto pripadu nemohlo byt limitované vélou spravcu.
Vlastnici bytov prejavili vélu vypovedat’ zmluvu o vykone spravy zalobcovi. Skutoénost, Ze vysledok
hlasovania sch6dze nenaplnil o€akavania a predstavy spravcu nemdze znamenat porusenie jeho prav
a neméZe ani signalizovat’ absolutnu neplatnost tohto pravneho ukonu. Sud taktieZ nezistil, aby véla
vlastnikov bytov vypovedat zmluvu spravcovi odporovala zdkonu alebo ho obchadzala, &i by sa priecila
dobrym mravom. Na tomto mieste skér stoji za povSimnutie postoj Zalobcu ako pdvodného spravcu a
jeho neochota reSpektovat nazor a vélu vlastnikov bytov v bloku H3.

Zaverom sud dodava, Ze nie je jeho povinnostou reagovat na kazdy argument uU€astnika konania.
Povinnostou sudu je vSak vysporiadat’ sa s relevantnymi argumentmi, ktoré maju vplyv na rozhodnutie
vo veci samej. V tomto pripade si sud osvojil pravny nazor vysloveny vo veci sp. zn. 4C 4/2007,
pricom vykonavanie dalSieho dokazovania (s poukazom na tuto pravoplatne skonéenu vec, v ktorej
sud predbezne rieSil otazku platnosti vypovede zo zmluvy o vykone spravy) by bolo podfa nazoru sudu
nehospodarne a zjavne by neprinieslo opaény zaver sudu, kedZe v zmysle vtedy platnej pravnej Upravy
boli vysledky hlasovania na schddzi vlastnikov bytov ich vysostnou zéaleZitostou, a to s poukazom na
§ 14 ods. 4 zak. ¢. 182/1993 Z. z.

Na zaklade uvedenych skuto€nosti rozhodol sud tak, ako je uvedené vo vyrokovej €asti tohto rozsudku.

O nahrade trov konania sud rozhodol podla ust. § 142 ods. 1 a § 151 ods. 1 OSP a skutocnosti, Ze
Zalovani v 1. a 2. rade, ktori boli v konani plne Uspesni si nahradu trov neuplatnili, a preto im ju sud
nepriznal. PIne Uspesny Zalovany v 3. rade si trovy konania uplatnil, a preto mu boli priznané.

Pravny zé&stupca Zalovaného v 3. rade si v podani doru¢enom sudu dia 13.03.2015 vycislil trovy konania
pozostavajuce zo 4 ukonov pravnej sluzby, a to prevzatie a priprava pravneho zastupenia z 15.8.2013
vratane rezijného pausalu (7,81 €) vo vySke 89,14 €, pisomné podanie na sud z 16.12.2014 vratane



rezijného paudalu (8,04 €) vo vyske 89,37 €, u€ast na pojednavani 11.12.2014 vratane reZijného pausalu
(8,04 €) za ukon trvajuci viac ako 2 hodiny 178,74 € a u€ast na pojednavani 11.3.2015 vratane rezijného
pausalu (8,39 €) za ukon trvajuci viac ako 2 hodiny 179,44 €, v celkovej vySke 536,39 €.

Sud o trovach pravneho zastupenia rozhodol podla § 1 ods. 3, § 10 ods.1, § 13a ods.1 pis. a),c),d)a §
16 ods. 3 vyhlasky Ministerstva spravodlivosti SR &. 655/2004 Z. z o odmenéch a nahradach advokatov
za poskytovanie pravnych sluZieb v zneni a€innom v relevantnom Case.

Sud priznal Zalovanému v 3. rade nahradu trov pravneho zastupenia vo vyske v akej si ich uplatnil, teda
v sume 536,39 €, ktoru je Zalobca povinny zaplatit' na u€et jeho pravneho zastupcu &. 4008005007/7500,
v lehote 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie, ktoré sa podava do 15 dni od doru€enia rozsudku na
sude, proti rozhodnutiu ktorého smeruje.

1, V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3) uviest, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povaZuje za
nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

2, Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit
len tym, Ze

a) v konani dosSlo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,

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

c) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutocnosti alebo iné dékazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie stidu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

3, Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania mdze odvolatel rozSirit' len do uplynutia
lehoty na odvolanie.

Odvolanie treba predlozit’ s potrebnym poc¢tom rovnopisov a s prilohami tak, aby jeden rovnopis zostal
na sude a aby kazdy u€astnik dostal jeden rovnopis, ak je to potrebné

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona; ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti, ndvrh
na sudny vykon rozhodnutia.



