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Rozhodnutie

Okresny sud Bardejov samosudkynou JUDr. Katarinou Krochtovou v pravnej veci zalobcu BARDBYT,
s.r.0., Moyzesova 7, 085 01 Bardejov, ICO: 36 476 633, zastipeny JUDr. Jozefom Stagakom, advokatom,
Andras&ikova 3, 085 01 Bardejov, proti zalovanym v 1. rade E. F., W.. XX XX.XXXX, F. F., T. XX, F.. V.,
v 2.rade E. F., W.. XX.XX.XXXX, F. F., T. XX, F.. V., o zaplatenie 2 576,86 € s prisl., takto

rozhodol:

Zalovaniv 1.av2.radesu povinni spoloéne a nerozdielne zaplatit sumu 2 576,86 € spolu s irokom
z omeskania vo vysSke 8,50 % ro¢ne zo sumy 2 576,86 € od 19.07.2013 do zaplatenia na ucet bytového
domu, €islo Uctu: XXXXXXXXXX/XXXX, v lehote troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

Sud zalobu v prevySujucej Casti zamieta.

Zalovaniv1.av2.radest povinni spologne a nerozdielne zaplatit zalobcovi trovy konania titulom
trov pravneho zastupenia vo vySke 320,65 € a titulom zaplateného sudneho poplatku vo vyske 44,- €, na
ucet jeho pravneho zastupcu JUDr. Jozef Stasak, advokat, Andrascikova 3, 085 01 Bardejov, v lehote
troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

Zalobca sa Zalobou dorugenou tunajSiemu sudu dfia 01.12.2011 domahal, aby sud uloZil Zalovanym
povinnost zaplatit mu spolo€ne a nerozdielne sumu 736,74 € spolu s urokom z omeskania vo vyske
9,25% ro¢ne z diznej sumy od 01.11.2011 aZz do zaplatenia a nahradit mu trovy konania. Zalobu
odévodnil tym, Ze Zalovani su vlastnikmi bytu &. XX na ulici T. XX v Bardejove a v stlade so zmluvou o
vykone spravy, ako aj podla § 10 ods. 1 a 6 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov (dalej len ,zakon €. 182/1993 Z. z.“) su povinni uhradzat mesacné platby vo vyske 122,79
€ spojené s uzivanim predmetného bytu. Podla Zalobcu Zalovani za obdobie mesiacov maj 2011 az
oktober 2011 tieto platby neuhradili.

V tejto veci sud dha 20.12.2011 vydal platobny rozkaz &. k. 4Ro 246/2011-18, proti ktorému podali
Zalovani odpor, preto sud platobny rozkaz zru$il a vo veci nariadil a vykonal dokazovanie. Zalovani
v odpore proti platobnému rozkazu zo dfia 13.01.2012 uviedli, Ze Zalobcovi ni¢ nediZia, pretoze od
pociatku bol ich spravcom SPRAVBYT, s.r.o0. a Ziadne rozhodnutie 0 zmene spravcu nebolo vydané. Tiez
uviedli, Ze medzi spolo¢nostami BARDBYT, s.r.o. a SPRAVBYT, s.r.o. dlhodobo pretrvavaju problémy a
kedZe podla ich nazoru su sudy necinné, vlastnici bytov v bytovom dome potvrdili za spravcu spolo&nost
SPRAVBYT, s.r.o. Okrem toho uviedli, Ze za poskytované sluzby platili na ,sluzbovy“ uc€et vlastnikov
bytového domu, o ¢om sudu predlozili dokazy (poStové poukazy). Na zaklade toho Zalovani Ziadali
Zalobu zamietnut.

Zalobca podanim doru¢enym sudu diia 13.09.2012 predlozil sudu suvisiace listinné dokazy, medzi inymi
aj mesacny zalohovy predpis €. 8/2010 vystaveny zalobcom pre Zalovanych na sumu 122,75 € mesacne,
dodatok &. 3 k zmluve o dodavke vody z verejného vodovodu pre bytovy dom V. zo dria 05.10.2011



na dobu neurditu uzavrety medzi Vychodoslovenskou vodarenskou spolo¢nostou, a.s. a Zzalobcom,
zmluvu o dodavke a odbere tepla €. 01/11 uzavretu medzi spoloénostou BARDTERM, s.r.0. a zalobcom
zo dfia 30.09.2011, zmluvu o prevzati dlhu spolo¢nosti SPRAVBYT s.r.0., za obdobie od 01.01.2011
do 30.09.2011 titulom dodavky tepla pre predmetny bytovy dom, zmluvu o prevzati dlhu spolo¢nosti
SPRAVBYT s.r.0., za obdobie od 19.03.2011 do 03.10.2011 titulom nezaplateného vodného a sto&ného,
pokladniény a bankovy dennik Zalobcu za obdobie od 04.01.2010 do 15.06.2012, navrh na zaclatie
konania vo veci vedenej na Okresnom sude Svidnik pod sp. zn. 2C 18/2012 o neplatnost’ uzneseni a
schbédze vlastnikov bytov bytového domu V. konanej dfia 08.06.2010, zapisnicu o pojednavani zo dfa
23.07.2012 vo veci vedenej na tunajSom sude pod sp. zn. 2C 8/2012.

Dha 18.09.2012 bol tunajSiemu sudu doru€eny navrh Zalovanych na preruSenie konania do
pravoplatného skon&enia konania vo veci vedenej na Okresnom sude Svidnik pod sp. zn. 2C 18/2012.
V podani zalovani sucasne uviedli, Ze svoje platby za stanovené obdobie uhradzali spolo€nosti
SPRAVBYT, s.r.o., ktorého povazuju za spravcu bytového domu a nemozno od nich spravodlivo
poZadovat, aby tieto platby uhradzali obom spolo€nostiam. Podla ich vedomosti za stanovené obdobie
sluzby pre bytovy dom V. zabezpedoval SPRAVBYT, s.r.0. a tento aj realne zaplatil za dodavku médii.
Na zaklade navrhu Zalovanych tunajsi sud uznesenim &. k. 6C 7/2012-111 zo dia 13.11.2012 konanie
prerusil do pravoplatného skon&enia konania vo veci vedenej na Okresnom sude Svidnik pod sp. zn. 2C
18/2012, ale na zaklade odvolania Zalobcu Krajsky sud v PreSove (dalej len ,krajsky sud®) uznesenim
€. k. 16Co 1/2013 zo dna 12.01.2013 napadnuté rozhodnutie sudu prvého stupna zrusil. Okrem toho
Zalovani v podani doru€enom sudu dria 22.05.2013 uviedli, Ze na schddzi vlastnikov bytov bytového
domu K4 bol za spravcu schvéleny SPRAVBYT, s.r.o. a Ze ohladom platnosti uzneseni prijatych na
tejto schédzi sa vedie konanie na Okresnom sude Svidnik pod sp. zn. 2C 18/2012. Zaroven v podani
doru¢enom sudu 16.06.2013 opakovane navrhli, aby sud prerusil konanie do pravoplatného skonéenia
konania vedeného na Okresnom sude Svidnik.

Podanim doru¢enym sudu dfia 22.05.2013 doplnenym dfia 15.01.2014 Zalobca navrhol zmenu petitu
Zaloby, o odbvodnil tym, Ze po kone€nom vyuétovani nakladov spojenych s uzivanim bytu a spravou
na zaklade vyuctovani za roky 2011 a 2012 nedoplatok Zalovanych predstavuje sumu 2 576,86 €. Na
zaklade toho Zalobca Ziadal, aby sud pripustil zmenu Zaloby, ktorou sa domahal zaplatenia sumy 2
576,86 € s prisl. Uznesenim &. k. 6C 7/2012-172 zo diia 27.05.2014 sud pripustil zmenu Zaloby v zneni,
Ze Zalovani v 1. a v 2. rade su povinni spolo€ne a nerozdielne zaplatit sumu 2 576,86 € spolu s
urokom z omeskania vo vyske 8,75 % roCne zo sumy 2 576,86 € od 19.07.2013 do zaplatenia na ucet
bytového domu, &islo uétu: 3644597002/5600. Zalobca sudasne navrhol, aby sud prerusil konanie do
pravoplatného skon&enia konania vedeného na tunajSom sude pod sp. zn. 1C 362/2005.

Na zaklade navrhov Zalobcu a Zalovanych na preruSenie konania sud uznesenim €. k. 6C 7/2012-152
zo dia 13.12.2013 navrhy ucastnikov konania zamietol. V odvolacom konani krajsky sud napadnuté
uznesenie sudu prvého stupna potvrdil, a to uznesenim sp. zn. 6Co 52/2014 zo dria 25.03.2014.

Sud vo veci vykonal dokazovanie oboznamenim s obsahom Zaloby, vysluchom a prednesmi u€astnikov
konania, zmluvou o vykone spravy uzavretou medzi vlastnikmi bytov bytového domu V. a Zzalobcom
zo diha 17.12.2004, uctovnym listom najomnika (€. I. 13 spisu), vypisom z OR SR Zalobcu, podaniami
a pisomnymi vyjadreniami u€astnikov konania, navrhom Zalobcu na zmenu petitu zaloby, uznesenim
tunajSieho sudu o pripusteni zmeny Zaloby zo dra 27.05.2014, opravnym vyuc¢tovanim nakladov
spojenych s uzivanim bytu za rok 2011, kone¢nym vyuctovanim nékladov spojenych s uzivanim bytu
za rok 2012, listinnymi dékazmi, ktoré su su€astou spisu tunajSieho sudu sp. zn. 1Cb 55/2008 (zmluva
o vykone spravy uzavretd medzi vlastnikmi bytov bytového domu V. a SPRAVBYT, s.r.o. zo dfia
08.11.2009, listinnymi dékazmi o schodzi vlastnikov bytov v bytovom dome V. zo dha 24.06.2004 -
zapisnica z Clenskej schédze, vypoved dana spolo¢nosti SPRAVBYT, s.r.0. a suvisiace listiny, vypovede
svedkov vo veci vedenej na tunajSom sude pod sp. zn. 1C 362/2005), rozsudkami tunajSieho sudu vo
veci sp. zn. 1Cb 55/2008 zo dna 20.01.2009, sp. zn. 6C 194/2011 zo dra 13.11.2012, ako aj dalSimi
s vecou suvisiacimi listinnymi dékazmi. Aj ked sud vyslovne na pojednavani neuviedol, ze u€astnikov
oboznamuje aj s rozsudkom krajského sudu €. k. 16 Co 187/2013-969 zo dfia 18.12.2014, nepochybuje
o tom, Ze obsah tohto rozhodnutia je u€astnikom znamy, a to vzhladom na to, Ze Zalovany v 1. rade sa na
tento rozsudok na pojednavani odvolaval a Zalobca bol v danom konani u€astnikom konania, priCom na
pojednavani tiez poukazal na zavery tohto rozsudku. Pokial ide o oznaceny rozsudok krajského sudu,
sud sa nim riadil v suvislosti s vyslovenym pravnym nazorom, Ze otazku, kto je spravcom bytového domu



V. na ul. T.C. v Bardejove, si musi vyriesit v konani o Zalobach na plnenie. NavySe zo sidnej praxe
konstantne vyplyva, Ze Zaloba na pInenie pohlcuje Zalobu o ur&enie.

Zalobca na pojednavani zotrval na podanej Zalobe a dodal, Ze zo strany Vychodoslovenskej energetiky
doslo v auguste 2013 k odpojeniu bytového domu od elektrickej energie, nasledne zalobca vstupil do
rokovani, zaplatil €ast’ dlhu a v aprili 2014 bola uzavreta zmluva o dodavke elektriny a dohoda o prevzati
dlhu, ktoré sudu predlozZil. Zalobca v suvislosti s uplatnenym narokom poukazal na zmluvu o vykone
spravy zo dina 17.12.2004, ktora podfa jeho nazoru nebola platne vypovedana. Jeho pravny zastupca
na pojednavani uviedol, ze dlZni sumu pozaduju zaplatit na ucet vlastnikov bytov v bytovom dome
V., pri€om vypis z tohto U&tu na pojednavani predlozil. Tiez uviedol, Ze u¢et SPRAVBYTU, na ktory
su hradené platby vlastnikov bytov, je vedeny vo VUB, a.s. a je na jeho ICO. Sugasne poukézal na
rozhodnutie krajského sudu vo veci vedenej na tunajSom sude pod sp. zn. 1C 362/2005, ktorym aj ked
odvolaci sud ur€ovaciu Zalobu kto je spravcom bytového domu V. zamietol, vyslovil, Ze sudy si maju tuto
otazku zodpovedat pri Zalobach na plnenie. Okrem toho sa odvolal aj na rozsudky tunajSieho sudu vo
veci sp. zn. 1Cb 55/2008 a sp. zn. 6C 194/2011 a v tejto suvislosti navrhol, aby sud Zalobe vyhovel a
Zalobcovi priznal nahradu trov konania. Vo vztahu k schddzi vlastnikov bytov, ktora sa uskutoCnila dia
24.06.2004 uviedol, Ze zavery tejto schédze nenapadol ani jeden z prehlasovanych vlastnikov bytov a
Ze jej zavery su platné. Okrem toho reagoval na tvrdenia Zalovaného v 1. rade o tom, Ze SPRAVBYTU
nebola doru¢end zapisnica z tejto Clenskej schodze a dodal, Ze spravcovi sa doru€uje vypoved zmluvy,
a nie zapisnica. Zopakoval, Ze svoj narok si uplatfiuju na zaklade zmluvy o vykone spravy, ktora nebola
doposial' ukon€enda ani dohodou, ani vypovedou a stale je platna.

Zastupca Zalobcu na pojednavani reagoval na tvrdenia Zalovaného v 1. rade o tom, Ze ak je na doklade
z Prima banky za nového majitela uétu podpisany on, je to z dévodu, Ze on je konatefom spravcu, ktory
vykondva spravu na zaklade zmluvy o vykone spravy a pokial ide o u¢et SPRAVBYTU, ktory v konani
predlozil Zalovany v 1. rade, hoci je na fiom uvedeng, Ze ide o ucet vlastnikov bytov bytového domu V.,
ucet znie na ICO SPRAVBYTU.

Zalovany v 1. rade na pojednavani uviedol, Ze za rok 2013 plati platby spojené s uZivanim bytu do
sudnej Uschovy a taktiez podla jeho vyjadrenia bol predloZeny aj navrh na rok 2014. Zalovany Ziadal, aby
Zalobca predloZil pravoplatné rozhodnutie o tom, Ze je spravcom bytového domu V., pretoze podla jeho
nazoru rozhodnutie krajského sudu zo dna 18.12.2014 (€. k. 16 Co 187/2013-969 zo dna 18.12.2014
vyhlaseny vo veci vedenej na tunajSom sude pod sp. zn. 1C 362/2005, pozn.) jasne hovori o tom, Ze
Zalobca nie je spravcom bytového domu V. od 01.01.2005 a ak by vlastnici bytov platili na ucet zriadeny
,pri BARDBYTE®, konali by v rozpore s tymto rozhodnutim krajského sudu. Tiez tvrdil, Ze aj spolo&nost
SPRAVBYT ma riadne zriadeny ucet pre vlastnikov bytov v bytovom dome V., kde je uvedené, Ze ide o
ucet tychto vlastnikov. Okrem toho dodal, Ze pokial ide o u€et vedeny v Prima banka, a.s., ktory predloZil
Zalobca, tak tam podla neho neméze byt za majitela uétu podpisany Ing. Zak ako konatel Zalobcu, ale
musia tam byt podpisani vlastnici bytov. Zalovany v 1. rade predloZil sudu listinné dékazy vo veci sp.
zn. 3U 2/2014 a sp. zn. 6U 4/2014, kde bol vydany poukaz, aby sumu 1 323 € a sumu 441 € zloZili na
ucet okresného sudu. Tiez namietal, ze v tomto konani bola neopravnene nastolena otazka, pokial ide o
vypovedanie zmluvy o vykone spravy SPRAVBYTU, k €omu malo déjst 24.06.2004. Podla jeho nazoru
tato otazka nemala byt predmetom tohto konania. V tejto suvislosti dodal, Ze pri Clenskej schddzi konanej
24.06.2004 boli prispdsobené podty a prezenéna listina a Ze ilo o ucelové obvinenie SPRAVBYTU a
domového dévernika za tym ugelom, aby spravu bytového domu V. ziskal Zalobca. Zalovany v 1. rade
sa ohradil, Ze nemohol podat Zalobu proti schédzi konanej dfia 24.06.2004, pretoZe on ani nevedel, Ze
bola dana vypoved SPRAVBYTU. O tom sa dozvedeli az v decembri 2004, ked uz lehota na podanie
Zaloby davno uplynula. Okrem toho uviedol, Ze SPRAVBYT nikdy nedostal zapisnicu z tejto ¢lenskej
schbdze a ani vlastnici bytov ju nedostali.

Sud dalej zistil tento skutkovy stav:

Dria 08.11.1999 bola medzi vlastnikmi bytov bytového domu V. a spoloénostou SPRAVBYT, s.r.o. ako
spravcom uzavreta zmluva o vykone spravy podfa § 8 zdkona &. 182/1993 Z. z.

Dra 24.06.2004 v Case o0 19.00 hod. sa uskutoCnila ¢lenska schédza vlastnikov a ngjomnikov bytov
v bytovom dome V. na ul. T. XX v Bardejove. Predmetom tejto schodze, &o vyplyva zo zapisnice,
bolo posudenie zmluvy o vykone spravy, resp. zmena spravcu. ISlo o prehodnotenie vykonu spravy



spolo¢nostou SPRAVBYT, s.r.0. a moznostou odsuhlasenia nového spravcu, za ktorého bol navrhnuty
Zalobca. Na schddzi bolo prijaté uznesenie, ktorym sa schvdlila vypoved zo zmluvy o vykone spravy
SPRAVBYT, s.r.0. aza nového spravcu bol schvéleny Zzalobca. Za toto uznesenie hlasovalo 14 vlastnikov
bytov a 27 najomnikov bytov, zastupenych zastupcom mesta JUDr. Potiénym, z celkového poctu 77
bytov. Zo zapisnice dalej vyplyva, Ze neoddelitefnou sucastou tejto zapisnice je podpisana prezenéna
listina zo dia 24.06.2004 a vypoved zmluvy o vykone spravy dana spolo¢nosti SPRAVBYT, s.r.o. Na
prezenénej listine vlastnikov bytov v bytovom dome V. na ul. T. XX v Bardejove zo schddze konane;
dfia 24.06.2004 je uvedenych 27 mien a vedla nich podpisy vratane Mesta Bardejov, ktoré zastupoval v
tom Case Mgr. Poti¢ny. Dria 24.06.2004 bola SPRAVBYT-u, s.r.o. ako vtedajSiemu spravcovi bytového
domu V. dana vlastnikmi tohto bytového domu vypoved zo zmluvy o vykone spravy s tym, Ze vypovedna
lehota zacala plynut diiom 01.07.2004 a konci dfiom 31.12.2004 s tym, Ze od 01.01.2005 maju vlastnici
bytov zabezpe€eného nového spravcu. Podla peciatky nachadzajucej sa na spodnej asti listiny, tato
vypoved bola spoloénosti SPRAVBYT, s.r.o. doru€ena diia 29.06.2004 spolu s prezenc¢nou listinou, na
ktorej vlastnici bytov v bytovom dome na ul. T. XX v Bardejove vyslovili suhlas s touto vypovedou. Na tejto
prezencnej listine sa nachadza 14 mien a vedla nich podpisy a zaroven sa tam nachadza aj uvedenie
udaju o Meste Bardejov (27 bytov) a vedla toho podpis s okruhlou peciatkou Mesta Bardejov. Tiez na
spodnej Easti listiny sa nachadza peciatka SPRAVBYT, s.r.0. a zaznam o prevzati listiny dfia 29.06.2004.

Z vypovede Y.. F. Q. vo veci vedenej pod sp. zn. 1C 362/2005, ktora je suCastou spisu tunajSieho
sudu sp. zn. 1Cb 55/2008 vyplyva, Ze Mesto Bardejov je vlastnikom 27 bytov v bytovom dome V..
Tiez uviedol, Ze pred konanim ¢&lenskej schédze splnomocnil JUDr. Potiéného, aby sa jej zu¢astnil a na
nej hlasoval, priCom JUDr. Potiény ho nasledujuci def po jej konani poziadal, aby za Mesto Bardejov
podpisal vypoved. Tuto vypoved podpisal, &im s fou prejavil suhlas. Predmetnej schodze sa osobne
nezudastnil.

K.. R. T. vo veci vedenej na tunajSom sude pod sp. zn. 1C 362/2005, pri€om zapisnica z pojednavania
je sugastou spisu tunajsSieho sudu sp. zn. 1Cb 55/2008 uviedol, Ze dnha 24.06.2004 bola na podnet
vlastnikov bytov zvolana schddza, pricom na nej doslo k hadkam a nasledne odsuhlaseniu vypovede
zmluvy o vykone spravy Zzalovanému, priom ti, ktori boli proti zmene spravcu, zo schédze odisli, ostalo
tam 14 ludi vratane zastupcu Mesta Bardejov a vSetci hlasovali za zmenu spravcu. KedZe nastal chaos,
ludia prichadzali a odchadzali, suhlas s vypovedou podpisali asi desiati, priCom potom obchadzali
ostatnych a k vypovedi sa pridali dalSi Styria. Po odsuhlaseni vypovede sa hlasovalo za nového spravcu
- Zalobcu.

JUDr. Vladimir Potiény vo veci vedenej na tunajSom sude pod sp. zn. 1C 362/2005, pri€om zapisnica z
pojednavania je suast'ou spisu tunajSieho sudu sp. zn. 1Cb 55/2008 uviedol, Ze bol pritomny na &lenske;j
schbdzi diha 24.06.2004, je tam jeho podpis a priebeh schddze zodpovedal tomu, ako je zaznamenany v
zapisnici. Tiez potvrdil, Ze osobne bol dorucit’ vypoved spolo¢nosti SPRAVBYT, s.r.o. spolu s prezen&nou
listinou, pricom jej prevzatie mu potvrdila pracovni¢ka spolo¢nosti. Tvrdil, Ze obe hlasovania, teda
hlasovanie za vypoved danu spolo¢nosti SPRAVBYT, s.r.0., ako aj hlasovanie za schvalenie nového
spravcu presli dostatoénym podtom hlasov.

K.. R. Q. vo veci vedenej na tunajSom sude pod sp. zn. 1C 362/2005, pri€om zapisnica z pojednavania
je sucast'ou spisu tunajsieho sudu sp. zn. 1Cb 55/2008 ako Statutarny zastupca spolo¢nosti SPRAVBYT,
s.r.o. uviedol, Ze im bola doru¢ena vypoved spolu s prezencnou listinou, kde bol vysloveny suhlas s
vypovedou zmluvy o vykone spravy spolu s podpisom primatora a peciatkou Mesta Bardejov. Zaroveri
uviedol, Ze im nikdy nebola doru¢ena zapisnica z ¢lenskej schédze, ani prezenéna listina z tejto schédze.

Dria 17.12.2004 bola medzi viastnikmi bytov bytového domu V. a Zalobcom ako spradvcom uzavretd
zmluva o vykone spravy podfa § 8 zakona €. 182/1993 Z. z. Tato zmluva nadobuda ucinnost dfiom
01.01.2005.

Z Opravného vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim bytu a spravou bytu za rok 2011, ktoré
Zalovani odmietli prevziat’ dfia 18.05.2013 vyplyva, Ze nedoplatok Zalovanych za rok 2011 za byt &. XX
W. T. XX v Bardejove predstavuje sumu 1 173,93 €.

Podla Konec&ného vyuc&tovania nakladov spojenych s uzivanim bytu a spravou bytu za rok 2012, ktorvé
Zalovani diha 18.05.2013 odmietli prevziat’ vyplyva, Ze ich nedoplatok za rok 2012 za byt &. XX W. T.



XX v Bardejove predstavuje sumu 2 576,86 €, priCom podla pisomného podania pravneho zastupcu
Zalobcu doru¢eného sudu dria 22.05.2013 tato kone¢na suma zahffia aj nedoplatok za rok 2011 (teda
ajsumu 1 173,93 €).

Z potvrdenia vydaného spolo¢nostou SPRAVBYT s.r.o. diia 22.01.2014 (&. I. 188 spisu) predlozeného
Zalovanym v 1. rade vyplyva, Ze Zalovani maju prevedené uhrady za poskytované sluzby za rok 2011
v sume 1 806,22 € a za rok 2012 v sume 1 811,64 €.

Podla vypisu z G¢tu Prima banka Slovensko, a.s. - pobocka Bardejov, je tcet €. XXXXXXXXXX/XXXX
vedeny na majitela: Vlastnici bytov bytového domu V., T. XX, Bardejov.

Na Okresnom sude Svidnik sa pod sp. zn. 2C 18/2012 vedie konanie vo veci Zalobcu Mesto Bardejov
proti Zalovanému v 1. rade a spol., predmetom ktorého je neplatnost uzneseni schédze vlastnikov bytov
bytového domu V. na ul. T. v Bardejove zo dila 08.06.2010. U&astnikom konania je predmet konania
vedeného na Okresnom sude Svidnik nepochybne znamy, ¢o dokazuje skutonost, Ze Zalovani su
ucastnikmi konania aj vo veci vedenej na Okresnom sude Svidnik, navySe v priebehu konania navrhli
prerusit’ konanie v danej veci az do pravoplatného skoncenia konania vedeného na Okresnom sude
Svidnik. Aj Zalobcovi je nepochybne predmet tohto konania znamy, pretoze medzi listinné dékazy, ktoré
v konani predloZil, patri aj navrh Mesta Bardejov o urenie neplatnosti uzneseni schédze vlastnikov
bytov bytového domu V. na ul. T. v Bardejove zo diia 08.06.2010.

Na tunajSom sude prebieha konanie v takmer totoZnej skutkovej a pravnej veci inych u€astnikov konania,
ktoré je vedené pod sp. zn. 2C 8/2012, pri€om zo zapisnice o pojednavani zo dha 23.07.2012 (¢.
l. 46 - 48 spisu) vyplyva, Zze S. S. bol osobne Zalobcovi doruéit zapisnicu zo schddze vlastnikov
bytov v bytovom dome V. zo dna 08.06.2010, z ktorej vyplyva, Ze vlastnici bytov davaju zalobcovi
vypoved zo zmluvy o vykone spravy. Nevedel vSak preukazat, Ze Zalobcovi bola skutoéne dorucena
vypoved zo zmluvy o vykone spravy. Na tuto okolnost poukéazal aj zalobca v odvolani (€. I. 113 spisu)
proti uzneseniu tunajSieho sudu o preruseni konania zo dfa 13.11.2012. Obsah odvolania bol obom
Zalovanym znamy, pretoZe toto im bolo zaslané na vyjadrenie a nasledne im bolo doru¢ené v drioch
13.12.2012 a 14.12.2012 (€. I. 115 spisu).

V pravnej veci zalobcu BARDBYT, s.r.o., vo¢i zalovanému SPRAVBYT, s.r.0., vedenej na tunajSom
sude pod sp. zn. 1C 362/2005, o splnenie povinnosti vyplyvajucej z osobitného zakona, tunajsi sud
rozsudkom zo dria 20.05.2013 vyslovil, Ze Zalobca je od 01.01.2005 spravcom bytového domu na ul.
T. XX v Bardejove. V odvolacom konani krajsky sud rozsudkom &. k. 16 Co 187/2013-969 zo dia
18.12.2014 napadnuty rozsudok tunajSieho sudu €. k. 1C 362/2005-829 zo dria 20.05.2013 zmenil tak,
Ze navrh zalobcu o uréenie, Ze je spravcom bytového domu V. W. G.. T. XX v Bardejove, zamietol. V
relevantnej Casti odévodnenia tohto rozhodnutia krajsky sud konstatoval: ,Ak sa teda Zalobca domnieva,
Ze je spravcom v zmysle vysSie uvedenych pravnych ustanoveni, potom takuto Zalobu musi podat’ proti
vSetkym tym, ktori s nim ako spravcom zmluvu o vykone spravy neuzavreli. Pokial su uplatnené iné
Zaloby na Okresnom sude Bardejov o plnenie, ktoré vyplyvaju zo zmluvy o vykone spravy vo vztahu i
uz zalobcu alebo Zalovaného, sud prvého stupna si musi najsamprv vyriesit predbeznu otazku, kto je
vlastne spradvcom bytového domu.*

Podla § 6 ods. 2 zakona €. 182/1993 Z. z. v zneni u¢innom v rozhodnom obdobi (od 01.04.2010 do
29.02.2012 a od 01.03.2012 do 30.09.2014, dalej len ,citovany zakon“) sprava domu je obstaravanie
sluZieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spolo€enstvo zabezpecluje pre vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome

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

b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,

c) vedenie u¢tu domu v banke,

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

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



Podla § 6 ods. 3 citovaného zdkona na spravu domu nesmu byt dohodnuté sucasne viaceré formy
spravy domu. Na spravu v jednom dome méze byt uzavretd zmluva len s jednym spravcom alebo len
jedna zmluva o spolocenstve.

Podla § 8 ods. 3 citovaného z&kona spravca je povinny viest samostatné analytické ucty osobitne za
kazdy dom, ktory spravuje. Prostriedky ziskané z uhrad za plnenia od vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome a prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav (dalej len ,majetok vlastnikov“) musi
spravca viest oddelene od uctov spravcu v banke, a to osobitne pre kazdy spravovany dom. Majitefom
uctu domu zriadeného spravcom v banke su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome; spravca
je prisludny disponovat s finanénymi prostriedkami na u¢te domu a vykonavat’ k tomuto Uc¢tu prava a
povinnosti vkladatela podla osobitného zakona o ochrane vkladov. Majetok vlastnikov nie je su¢astou
majetku spravcu. Majetok vlastnikov nesmie spravca pouzit na krytie alebo uhradu zavazkov, ktoré
bezprostredne nesuvisia s €innostou spojenou so spravou domu. Spravca nesmie vyuzit majetok
vlastnikov vo vlastny prospech alebo v prospech tretich oséb.

Podla § 8a ods. 6 citovaného zdkona zmluva o vykone spravy sa uzatvara so spravcom pisomne
na neurgity Cas. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v . dome méZu vypovedat zmluvu o
vykone spravy len na zaklade rozhodnutia podla § 14 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/
Z7/1993/182/20141001?ucinnost=01.05.2011>. Vypovedna lehota je tri mesiace, ak sa zmluvné strany v
zmluve o vykone spravy nedohodnu inak. Vypovedna lehota zacina plynut od prvého dia kalendarneho
mesiaca nasledujuceho po doruceni vypovede.

Podla § 8b ods. 1 citovaného zakona spravca je povinny vykonavat spravu domu samostatne v mene
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a na ich uc€et a je opravneny konat pri sprdve domu
za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom.

Podla § 8b ods. 2 pism. e) citovaného zakona pri sprave domu je spravca povinny sledovat uhrady
za plnenia a uhrady preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav od vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome a vymahat vzniknuté nedoplatky.

Podla § 10 ods. 1 citovaného zékona vlastnici bytov a nebytovych priestorov v .dome su povinni v
sulade so zmluvou o spolo€enstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky mesaéne
vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého diia mesiaca nasledujuceho po vklade
vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. VySku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav
urcia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla vzdy na jeden rok vopred tak, aby sa
pokryli predpokladané naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spolo€nych &asti domu, spoloénych
zariadeni domu, spolo€nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky
na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
vykondavaju uhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla vefkosti spoluvlastnickeho podielu; ak je
sucastou bytu balkén, lodZia alebo terasa, pre ucely tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu sa
zaratava do velkosti spoluvlastnickeho podielu 25 % z podlahovej plochy balkéna, lodZie alebo terasy.

Podla §10 ods. 6 citovaného zakona uhrady za plnenia su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome povinni mesacéne vopred uhradzat na ucet domu v banke. Pri rozic¢tovani uhrad za plnenia sa
zohladiuje miera vyuzivania spoloCnych €asti domu a spolo€nych zariadeni domu vlastnikmi bytov
alebo nebytovych priestorov v dome. Okrem sluzieb a prac, ktoré vlastnik bytu a nebytového priestoru v
dome uhradza priamo dodavatelovi, sa za plnenie spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru
povazuje najma osvetlenie spolo€nych &asti domu, odvoz odpadov, Cistenie Zump, uzivanie vytahov,
upratovanie, dodavka tepla a teplej vody, dodavka vody od vodarenskych spolo¢nosti a odvadzanie
odpadovych véd.

Podla § 8 ods. 3 zakona €. 182/1993 Z. z. v zneni u&innom od 01.01.2004 do 30.06.2004 zmluva o
vykone spravy sa uzatvara so spravcom pisomne na neurcity ¢as s vypovednou lehotou Sest’ mesiacov.
Vypovedna lehota zaCina plynut od prvého dna kalendarneho mesiaca nasledujuceho po doruéeni
vypovede.

Podla § 14 ods. 1 a 2 zakona €. 182/1993 Z. z. v zneni u¢innom do 30.06.2004 vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost zu€astriovat sa na sprave domu, rozhodovat ako



spoluvlastnik o spolo¢nych &astiach domu a spoloénych zariadeniach domu, prislusenstve a pozemku,
najma o spbsobe ich prevadzky, udrzby a oprav. Pri hlasovani sa rozhoduje nadpolovi¢nou vaésinou
hlasov, vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, inak je rozhodnutie neplatné; za
kazdy byt a nebytovy priestor v dome ma vlastnik jeden hlas. Ak ide o ddlezité rozhodnutie tykajuce
sa spolognych €asti domu a spoloénych zariadeni domu, prisluSenstva a prilahlého pozemku, mézu sa
prehlasovani vlastnici bytov alebo nebytovych priestorov v dome obratit' na sud, aby o veci rozhodol.

Podla § 8a ods. 3 zdkona ¢. 182/1993 v zneni u¢innom od 01.07.2004 do 31.10.2005
zmluva o vykone spravy sa uzatvara so spravcom pisomne na neur€ity &as. Vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome mézZu vypovedat zmluvu o vykone spravy len na
zaklade rozhodnutia podfa § 14 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/201410017?
ucinnost=17.12.2004>. Vypovedna lehota je Sest mesiacov, ak sa zmluvné strany v zmluve o vykone
spravy nedohodnu inak. Vypovedna lehota zadina plyndt od prvého dnia kalendarneho mesiaca
nasledujuceho po doruéeni vypovede.

Podla § 14 ods. 3 zdkona €. 182/1993 v zneni u¢innom od 01.07.2004 do 31.10.2005 ak vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome rozhoduju o uvere a o zabezpec&eni pohladavok vyplyvajucich z
poskytnutého Gveru, o vstavbe alebo nadstavbe bytov alebo nebytovych priestorov v dome, o zmene
spbsobu vykonu spravy a o zmluve o spolo¢enstve rozhoduje sa vzdy hlasovanim na sch6dzi vlastnikov
dvojtretinovou vacésinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Na toto
hlasovanie sa nevztahuju ustanovenia odsekov 2 a 6.

Podla § 517 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika, ak ide o omeskanie s plnenim pefiazného dlhu, ma veritef
pravo pozadovat od dlZznika popri plneni Uroky z omesSkania, ak nie je podla tohto zakona povinny
platit’ poplatok z omes8kania; vySku urokov z omeskania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci
predpis.

Podla § 3 nariadenia vliady SR &. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia Ob¢&ianskeho
zdkonnika vyska urokov z omeSkania je o pat percentualnych bodov vy38Sia ako zdkladna urokova
sadzba Eurdpskej centralnej banky platna k prvému dfiu omeskania s plnenim pefiazného dlhu.

Podla § 3 ods. 1 citovaného nariadenia v zneni u€innom do 31.01.2013 vyska urokov z omeskania je 0 8
percentualnych bodov vy3$3Sia ako zakladna urokova sadzba Eurépskej centralnej banky platna k prvému
drfiu omeskania s plnenim periazného dlhu.

Podfla § 10c citovaného nariadenia ak zavazkovy vztah vznikol pred 1. februarom 2013, vyska urokov
z omeSkania sa riadi podla predpisov Uu¢innych k 31. januaru 2013 aj za dobu omeSkania po 31. januari
2013.

PredbeZnou otazkou vyznamnou pre toto konanie je posudenie, kto je spravcom bytového domu V. W.
G.. T. v Bardejove. V tomto smere teda neobstoji namietka Zalovaného v 1. rade, Ze okolnosti schédze
vlastnikov bytov v bytovom dome V. zo diia 24.06.2004 nie su predmetom tohto konania. TotiZz sud
za ucelom ustalenia dévodnosti naroku Zalobcu musel skumat okolnosti vypovede zmluvy o vykone
spravy zo dna 08.11.1999 danej spolo¢nosti SPRAVBYT, s.r.o. (sch6dza zo dha 24.06.2004), ako aj
okolnosti platnosti vypovedania zmluvy o vykone spravy zo drfia 17.12.2004 danej Zalobcovi (schédza
z 08.06.2010).

Sud konstatuje, Ze vlastnici bytov v bytovom dome V. W. G.. T. v Bardejove uzavreli so spoloénostou
SPRAVBYT, s.r.o. zmluvu o vykone spravy diia 08.11.1999, ktora mohla zaniknut bud dohodou
zmluvnych stran alebo vypovedou zmluvy o vykone spravy podfa § 14 zdkona ¢&. 182/1993 Z.
z. so 6-mesacnou vypovednou lehotou, ktora zacina plynut od prvého dfia kalendarneho mesiaca
nesledujuceho po doruéeni vypovede.

Dria 24.06.2004 sa uskutoénila schédza vlastnikov bytov v bytovom dome V. W. G.. T. v Bardejove,
na ktorej bolo prijaté uznesenie, podfa ktorého bola schvélena vypoved spravcovskej spoloénosti -
SPRAVBYT, s.r.o. (bod 1.) a zaroveri bol schvaleny novy spravca - Zalobca (bod 2.). Za vypoved danu
spolo¢nosti SPRAVBYT, s.r.o. hlasovalo 14 vlastnikov bytov a za Mesto Bardejov, ktoré bolo vlastnikom
27 bytov, bol na schédzi pritomny a za vypoved hlasoval JUDr. Poti¢ny, ktorého k tomu splnomocnil



primator mesta Bardejov, ¢o potvrdil svojim podpisom na prezenc¢nej listine a zaroven aj vo svojej
vypovedi pred sudom vo veci vedenej pod sp. zn. 1C 362/2005. Vzhladom na to, Ze bytovy dom V. ma
77 bytov, €o vyplyva zo zapisnice z Clenskej schédze zo dnia 24.06.2004, za vypoved danu Zalovanému
hlasovala nadpolovi¢na vacsina (41 zo 77 vlastnikov), €o bolo v sulade s vtedy u€innym znenim § 14
zakona ¢&. 182/1993 Z. z., na ktory odkazovala zmluva o vykone spravy zo dnia 08.11.1999. Vypoved s
prezenénou listinou bol spolo¢nosti SPRAVBYT, s.r.0. osobne dorugit JUDr. Poti¢ny dia 29.06.2004, o
¢om sveddi prezen&na peciatka spolonosti SPRAVBYT, s.r.0. s podpisom umiestnena v spodnej &asti
tychto listin. Napokon dorucéenie vypovede a prezenénej listiny potvrdil aj samotny zastupca spolo¢nosti
SPRAVBYT, s.r.o. Z uvedeného vyplyva, Ze vlastnici bytov ucinne vypovedali SPRAVBYTU zmluvu o
vykone spravy, ked tato vypoved spolu s prezen&nou listinou mala pisomnu podobu, vypovedna lehota
zacala plynut diiom 01.07.2004 a uplynula dfiom 31.12.2004, ¢o zodpovedna § 8 ods. 3 ucinného do
30.06.2004. To znamena, Ze k 01.01.2005 spolo¢nost SPRAVBYT, s.r.0. nebola spravcom bytového
domu V. W. G.. T. XX v Bardejove. Sud zastava nazor, Zze pravny Gkon vypovede, ktora bola spolognosti
SPRAVBYT, s.r.o0. doru¢ena dnia 29.06.2004 a za ktort hlasovala nadpolovi¢na vacésina vlastnikov bytov,
bola prejavom ich vOle ukonéit pravny vztah medzi nimi a sprdvcom zaloZzeny zmluvou o vykone spravy.
Ziadne z ustanoveni zakona &. 182/1993 Z. z. uginného do 30.06.2004 totiz nevyluduju, aby stdom
zisteny skutkovy stav nemohol byt podkladom pre zaver o tom, Ze zmluva o vykone spravy bola ucinne
vypovedand ku dfiu 31.12.2004.

Sud sa dalej zaoberal okolnostami uzavretia zmluvy o vykone spravy uzavretej dfia 17.12.2004 medzi
vlastnikmi bytov bytového domu V. a novym spravcom - Zalobcom, ktorej ucinnost bola dohodnuta
k 01.01.2005, teda odo dfia, ked uz uplynula vypovedna lehota vypovede danej viastnikmi bytov
predchadzajucemu spravcovi - SPRAVBYTU. Na tomto mieste sud povazuje za potrebné poukazat
na znenie § 8a ods. 1 a 3 zakona €. 182/1993 Z. z. v zneni u¢innom od 01.07.2004 do 31.10.2005.
Dikcia zakona striktne umozfiuje vypovedat zmluvu o vykone spravy len postupom podla § 14
citovaného zakona. Je potrebné zddraznit, Ze tento rigorézny proces podla § 14 vyZaduje podfla § 8a
citovaného zakona len vypovedanie zmluvy o vykone spravy. Jej uzavretie je s u¢innostou od 01.07.2004
determinované len pisomnou formou a materidlnymi poZiadavkami kladenymi na jej obsah (§ 8a ods. 1).
Sud preto konstatuje, Ze Zalobca s vlastnikmi bytov bytového domu V. dfia 17.12.2004 s ucinnost'ou od
01.01.2005 platne uzavrel zmluvu o vykone spravy, ktord ma pisomnu podobu a jej obsah zodpoveda
zakonnym poziadavkam.

Sud sa zaoberal aj dalSou otazkou vyznamnou pre toto konanie, a teda okolnostami vypovedania
zmluvy o vykone spravy uzavretej medzi vlastnikmi bytového domu V. a Zalobcom ako spravcom zo
dna 17.12.2004, pricom Kk jej vypovedaniu malo dojst na schddzi vlastnikov bytov bytového domu V.
dna 08.06.2010. Sud kon$tatuje, Ze neplatnost uzneseni prijatych na tejto schddzi (aj vypoved dana
Zalobcovi ako spravcovi) je predmetom konania vedeného na Okresnom sude Svidnik pod sp. zn. 2C
18/2012, ktoré ku driu vyhlasenia rozsudku v tejto pravnej veci nebolo dosial pravoplatne skonéené,
¢o je sudu zname z jeho doterajSej rozhodovacej €innosti. V tejto suvislosti sud upriamuje pozornost
na Zalobcove tvrdenia o tom, Ze zmluva o vykone spravy zo dfia 17.12.2004 nebola dosial platne
vypovedana, pretoZe vypoved zo zmluvy o vykone spravy zo dfia 17.12.2004, ktora mala byt schvalena
na schddzi vlastnikov bytov dna 08.06.2010 im nikdy nebola doru¢ena. Tuto skutonost potvrdil v
konani vedenom na tunaj$om sude pod sp. zn. 2C 18/2012 aj S. S., ktory bol osobne Zalobcovi dorugit
prezenénu listinu preukazujucu suhlas s vypovedou danou Zalobcovi, priom nevedel preukazat, Ze
Zalobcovi bola doru¢ena aj vypoved.

Podla § 8aods. 6 zakona €. 182/1993 Z. z. v zneni u€innom od 01.04.2010 do 29.02.2012 vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome mézu vypovedat zmluvu o vykone spravy len na zéklade rozhodnutia
podla § 14. Vypovedna lehota je tri mesiace, ak sa zmluvné strany v zmluve o vykone spravy nedohodnu
inak. Vypovedna lehota zagina plynut od prvého dha kalendarneho mesiaca nasledujuceho po doruéeni
vypovede. V zmysle &l. VII. bod 2. zmluvy o vykone spravy zo diia 17.12.2004 (na zaklade ktorej Zalobca
vykonava spravu bytového domu V.) bola dohodnuta vypovedna lehota 6 mesiacov. V okolnostiach tohto
pripadu sud vyslovuje, Ze vypoved zo zmluvy o vykone spravy nemohla byt Zalobcovi dana platne,
pretoze vypoved mu dorudena nebola, ¢o potvrdil aj S. S. v skutkovo a pravne takmer totoZnej veci
vedenej na tunajSom sude pod sp. zn. 2C 8/2012. Prezenénu listinu hoc aj preukazujucu suhlas s
vypovedou sud nepovazuje za pravny ukon vypovede, pretoZe suhlas vlastnikov bytov dany postupom
podla § 14 citovaného zakona je len podkladom jednostranného pravneho ukonu vypovede, ktora na to,
aby so sebou spojila vSetky poZzadované pravne ucinky, musi byt druhej strane riadne doru€ena, pri¢om



vypovedna lehota zaCina plynut az od prvého dia kalendarneho mesiaca nasledujuceho po doruéeni
vypovede. KedZe vypoved nebola Zalobcovi riadne doru¢ena, nemohla zacat plynut vypovedna lehota,
uplynutim ktorej by zanikol pravny vztah zalozeny zmluvou o vykone spravy zo dfia 17.12.2004.

Na zaklade vy3Sie uvedenych skuto€nosti sud dospel k zaveru, Zze Zalobca je sprdvcom bytového
domu V. W. G.. T. XX v Bardejove aj za obdobie rokov 2011 a 2012, teda za obdobie, za ktoré si
voci Zalovanym uplatriuje svoj narok. Vysloveny pravny nazor sa podfa ndzoru sudu neprieci Uvaham a
zaverom krajského sudu obsiahnutym v rozsudku €. k. 16 Co 187/2013-969 zo dfia 18.12.2014, pretoze
aj samotny odvolaci sud v tomto rozhodnuti konStatoval, Zze tunajSi sud je povinny pri Zalobach na plnenie
predbezne riedit otazku kto je spravcom bytového domu V..

Sud na zaklade vykonaného dokazovania dospel k zaveru, Zze Zalobcov narok na zaplatenie nedoplatkov
z ro¢nych vyuctovani za roky 2011 a 2012 je dévodny, pretoZe ako uz sud vyslovil, Zalobca bol v tomto
obdobi spravcom bytového domu V.. Sud konstatuje, Ze zalovani boli v zmysle § 10 zakona ¢&. 182/1993
Z. z. povinni platit uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu v ich vlastnictve na ucet bytového domu
zriadeného spravcom v banke, pri€om vlastnikom tohto U¢tu su vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome. Na zdklade Zalobcom predloZzeného dékazu mal sud preukazané, Ze tymto uétom vlastnikov
bytov bytového domu V. W. G.. T. v Bardejove je Gget & XXXXXXXXXX/XXXX vedeny v Prima banka
Slovensko, a.s. Skuto¢nost, Ze zalovani tieto Uhrady neplatili, bol Zalobca ako spravca povinny sledovat
v zmysle § 8b ods. 2 pism. e) zakona €. 182/1993 Z. z. a v pripade zistenia nedoplatkov, bol povinny tieto
vymahat. KedZe Zzalovani nedoplatky za plnenia spojené s uZivanim a spravou bytu za roky 2011 a 2012
neuhradili, v zmysle § 8b ods. 1 citovaného zakona bol spravca bytového domu V. opravneny konat za
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a podat Zalobu na sud. Zalobca sa pdvodnou Zalobou domahal
len zaplatenia mesacnych zalohovych platieb za obdobie mesiacov maj az oktéber 2011 v celovej sume
736,74 € s prisl., ale neskdr podal navrh na zmenu petitu zaloby, ktoru sud pripustil a na zaklade
opravného vyuctovania za rok 2011 a kone€ného vyuétovania za rok 2012 poZadoval od Zalovanych
zaplatenie celkového nedoplatku v sume 2 576,86 € s prisl. V tejto suvislosti sudu predlozil dékaz o
opravnom vyuc&tovani za rok 2011 na sumu 1 173,93 €, ktoré Zalovani odmietli dria 18.05.2013 prevziat
a dokaz o kone€nom vyuctovani za rok 2012, ktory spolu s nedoplatkom z predchadzajuceho obdobia
¢inil 2 576,86 €. Toto konecné vyuctovanie Zalovani taktiez odmietli prevziat, a to dria 18.05.2013. Na
zaklade tychto vyuc&tovani bol nedoplatok splatny do 60 dni odo dria ich doru€enia a kedZe Zalovani tieto
vyuctovania odmietli prevziat, o €om sved&i poznamka na vyuétovaniach ,odmietol prevziat' 18.05.2013¢,
nedoplatok bol splatny do 60 dni odo dfia tejto pravnej skutonosti s ktorou je potrebné spajat’ pravne
ucinky dorucenia.

Sud zastava nazor, ze skutoCnost, ze zalovani plnili na ucéet spolo¢nosti SPRAVBYT, s.r.0., ktoru
povazovali za spravcu bytového domu, o ¢om sudu predlozili aj ddkaz, nemdze sud povazovat za dévod
pre zanik ich zavazku vodi Zalobcovi. Je namieste uviest, Ze v pripade, Zze Zalovani plnili spolo€nosti
SPRAVBYT, s.r.o. bez pravneho dbévodu, alebo na zaklade pravneho dévodu, ktory dodatoéne odpadol,
nie je tymto dotknuty ich narok na vydanie bezdévodného obohatenia voéi tomu, kto sa na ich ukor
bezdbévodne obohatil v zmysle obc&ianskopravnych predpisov. AvSak posudenie tejto otazky nie je
predmetom tohto konania. Pokial ide o tvrdenia Zalovanych o tom, Ze dodavku médii za sporné obdobie
uskutoChovala spolo€nost SPRAVBYT, s.r.o., k tomu sud uvadza, Ze podfa zakona &. 182/1993 Z.
z. majitelom uctu su vlastnici bytov, ktori su povinni poukazovat preddavky na tento ucet mesacne
vopred vo vyske stanovenej vliastnikmi bytov na jeden rok vopred tak, aby sa pokryli predpokladané
naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych
nebytovych priestorov, prisluSenstva a prifahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu
a rekonstrukciu domu. Spravca domu v sulade s povinnostou zabezpec&enia spravy domu vstupuje do
zmluvnych vztahov s tretimi osobami, v danom pripade dodavatelmi energii. Vznik, zmena alebo zanik
tychto pravnych vztahov nemd vplyv na povinnost vlastnikov bytov uhrddzat mesacné zalohové platby.
Skutoény rozsah a cena za poskytnuté dodavky energii sa vo vztahu k vlastnikom bytov prejavi vo
vyuctovani pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad za plnenia, ktoré im je spravca povinny
najneskér do 31. maja nasledujuceho roka predloZit. Preto sud na zaklade vykonaného dokazovania,
v sulade s citovanymi pravnymi predpismi rozhodol tak, Ze zalovanym ulozil povinnost' zaplatit sumu 2
576,86 € ako nedoplatok z ro€nych vyuctovani za roky 2011 a 2012 na ucet vlastnikov bytov bytového
domu V. W. G.. T. v Bardejove.



Zalobca ako spravca bytového domu, ktory je opravneny zastupovat vlastnikov bytov v bytovom dome
v konani pred sudom, si uplatnil proti Zalovanym okrem istiny aj urok z omeskania vo vySke 8,75 %
ro¢ne od 19.07.2013 do zaplatenia, teda odo diia nasledujuceho po uplynuti lehoty 60 dni na uhradu
nedoplatku, ktora v okolnostiach tohto pripadu zacala zalovanym plynut prvy def potom, ¢o predmetné
vyuctovania odmietli prevziat.

Sud zamietol Cast Zaloby ohladom uplatnenia uroku z omeSkania z dlznej sumy 2 576,86 €, a to v
rozsahu 0,25 % (8,75 % - 8,50 %), pretoZe Zalobca ma narok na urok z omeskania len vo vyske 8,50
% ro¢ne z priznanej sumy. Zakladna urokova sadzba ECB k 19.07.2013 predstavovala 0,50 %, €o
pri zvySeni o 8 percentualnych bodov ¢&ini 8,50, a teda ide o 8,50 % ro¢ny urok z omeskania, kedZe
zavazkovy vztah medzi Zalobcom a Zalovanymi vznikol pred 01.02.2013.

Z uvedeného dbvodu sud priznal Zalobcovi aj urok z omeskania vo vySke 8,50 % ro¢ne zo sumy 2
576,86 € od 19.07.2013 do zaplatenia. Zalovani odmietli prevziat opravné a kone&né vyuétovanie za roky
2011 a 2012 diia 18.05.2013, pri€om nedoplatok bol splatny do 60 dni od doru€enia tychto vyuctovani.
Podanie reklamacie nemalo odkladny u€inok na zaplatenie dlZnej sumy. KedZe nedoplatky boli splatné
do 18.07.2013, Zalovani sa do omeskania so zaplatenim dlznej sumy dostali dfia 19.07.2013, a preto
sud priznal Zalobcovi aj urok z omeskania od datumu, od kedy ho poZadoval.

O trovach konania sud rozhodol podla § 142 ods. 3 v spojeni s § 151 ods. 1 Obc&ianskeho sudneho
poriadku. Zalobca mal vo veci prevazny Uspech a nelspech len v pomerne nepatrnej Gasti. Kedze
Zalobca, ktory bol vo velkej miere uspesny, pozZiadal o nahradu trov konania, pri€¢om jeho neuspech v
konani spociva len v nepatrnej €asti, sud mu prisudil nahradu trov konania v plnej vySke.

Pravny zastupca Zalobcu vygislil trovy pravneho zastupenia v podani doru¢enom sudu 18.06.2015 v
celkovej vySke 320,65 € za tieto Ukony pravnej sluzby: 1. priprava a prevzatie zastupenia, 2. Vyjadrenie k
odporu zo dha 24.02.2012, 3. Odvolanie proti uzneseniu o preruseni konania zo dfa 30.11.2012 (z toho
50% tarify), 4. pojednavanie dna 13.10.2014 (vSetky uvedené ukony po 51,45 €, v pripade odvolania
50% z 51,45 €, jeden ukon vypocitany zo sumy 736,74 €), 5. pojednavanie dia 17.06.2015 (Ukon pravnej
sluzby po 101,25 €, vypocitany zo sumy 2 576,86 €), k tomu 5 x rezijny pausal, a to 3x za rok 2012
po 7,63 €, 1x 8,04 € za rok 2014 a 1x 8,39 € za rok 2015. Okrem toho Zalobca prostrednictvom svojho
pravneho zastupca Ziadal aj o nahradu trov za zaplateny sudny poplatok vo vySke 44 €.

Pri rozhodovani o trovach konania sud vychadzal z vyhlasky &. 655/2004 Z. z. o odmenach a nahradach
advokatov za poskytovanie pravnych sluzieb, ato § 1 ods. 3, § 9 ods. 1, § 10 ods. 1, § 14 ods. 1 pism.
a) ab), § 14 ods. 3 pism. b) v zneni G€innom do 30.06.2013, § 13a ods. 1 pism. d) v zneni u¢innom
od 01.07.2013, § 16 ods. 3.

Na zaklade uvedeného sud priznal Zalobcovi ndhradu trov konania za oznacené ukony pravnej sluzby v
sume, v akej si ich uplatnil, a to titulom trov pravneho zastipenia mu priznal ndhradu v sume 320,65 € a
nahradu trov konania za zaplateny sidny poplatok v sume 44 €, ktoré sumy su Zalovani povinni zaplatit’
spolone a nerozdielne na ucet pravneho zastupcu zalobcu (§ 149 OSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie do 15 dni odo dha doru€enia jeho pisomného
vyhotovenia na Okresny sud Bardejov.

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,



) sud prvého stupfa neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze 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, pretoZze su tu dalSie skuto€nosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie sudu prvého stupria 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 predlozZit' s potrebnym po¢tom rovnopisov a priloh tak, aby jeden rovnopis zostal na
sude a aby kazdy ucastnik dostal jeden rovnopis s prilohami, ak je to potrebné.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podfa osobitného zakona; ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti, navrh
na sudny vykon rozhodnutia.



