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Okresny sud Nitra v pravnej veci navrhovatelov v 1.rade: Bytpartner s.r.o., ICO: 44 682 468, so sidlom
Farska 1328/28, Nitra, v 2. rade: E. Z., nar. XX.X.XXXX, bytom J. XX, I., v 3. rade: Mgr. B. M., nar.
XX XX XXXX, bytom M. XX, I., v4.rade: R. Y., nar. XX.X.XXXX, bytom O. XXX/XX, |.,v5.rade : S. J., nar.
XXX XXXX, bytom O. G. XX/XX, |., zast: Advokatska kancelaria STOKLASA & STOKLASOVA s.ro.,
so sidlom Farska 25, Nitra, proti odporcovi: HABYTER s.r.0., ICO: 44 566 743, so sidlom Spojovacia 3,
Nitra , o ulozenie povinnosti o prevod zostatku fondu, sudkyrfiou Mgr. lvanou Heinrichovou, takto

rozhodol:

Odporca je povinny previest na ucet navrhovatela v 1. rade zostatok fondu prevadzky, udrzby a oprav
bytového domu na ulici M. €.0.X,XX v |. do 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

Odporca je povinny predlozit navrhovatelom v 2 az.5 rade spravu o €innosti tykajucej sa bytového domu
na ulici M. €.0. X,XX v |. a odovzdat im vSetky pisomné materialy, ktoré suvisia so spravou bytového
domu na ulici M. €.0. X,XX v |. vratane vyuctovania pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav a uhrad
za plnenia do 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

O trovach konania sud rozhodne samostatnym uznesenim.
odovodnenie:

Na Okresnom sude Nitra prebiehalo pod sp.zn. 12C/331/2012 konanie v pravnej veci navrhovatefla:
HABYTER s.r.0., proti odporcom: Bytpartner s.ro., E. Z.,B.M.,B. G.,, R. Y., W. O., F. O., N. Z,, V. N,,
B. W. o ur€enia neplatnosti vypovede Zmluvy o vykone spravy uzatvorenej medzi navrhovatelom ako
spravcom a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ulici M., sup.¢. XXX, na parc.¢.
XXXXXXXX v 1., kat.uz. |, obec I., okres |., LV & XXXX s u&innostou od 1.2.2011 na vykon spravy
bytového domu orienta¢né Cislo X a XX.

V priebehu konania na pojednavani dfia 27.1.2014 pravny zastupca odporcu /v tomto konani pravny
zastupca navrhovatelov/ podal vzajomny navrh, ktorym ziadal , aby sud uloZil povinnost navrhovatelovi/
v tomto konani odporcovi/ previest na u¢et odporcu zostatok fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového
domu na ulici M. €.0. X,XX v |. a nahradu trov konania a sud tento navrh vylucil na samostatné konanie.

Podanim zo dna 15.4.2015 pravny zastupca navrhovatela podal navrh na vstup dalSich ucastnikov do
konania na strane navrhovatela a roz8irenie navrhu o vyrok, ktorym Ziadal, aby sud uloZil odporcovi
povinnost’ predlozit navrhovatefom v 2. az 7. rade spravu o ¢innosti tykajucej sa bytového domu na
ulici M. €. X,XX v |. a odovzdat im vSetky pisomné materialy, ktoré suvisia so spravou bytového domu,
vratane vyuctovania pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav a uhrad za plnenia.



Uznesenim ¢&.k. 12C/16/2014-38 zo dna 23.4.2014 boli ako navrhovatelia do konania pripusteni
navrhovatelia v 2. a 7. rade.

Podanim predlozenym sudu na pojednavani konanom dna 18.2.2015 navrhovatelky v 4. rade a 6. rade
uviedli, Ze uz nechcu vystupovat’ v konani.

Podanim zo dfia 22.5.2015, doru€enom sudu dfia 26.5.2015 pravny zastupca navrhovatelov v 1. az
3.rade a 5. a 7. rade predloZil navrh na zmenu petitu vzhladom na spatvzatie navrhu voéi odporcovi zo
strany navrhovatelky v 4. a 6. rade.

Uznesenim €.k. 12C/16/2014-169 zo dfia 15.6.2015 bolo konanie o navrhu navrhovatelov v 4. a 6. rade
zastavené a bola pripustena zmenu petitu navrhu, ktorym navrhovatelia Ziadali, aby sud uloZil odporcovi
povinnost’ previest na Ucet navrhovatela v 1. rade zostatok fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového
domu na ulici M. €.0.X,XX v I. a predlozZit navrhovatelom v 2.,3,.5., a 7. rade spravu o ¢innosti tykajucej
sa bytového domu na ulici M. &.0. X,XX v I. a odovzdat’ im v8etky pisomné materialy, ktoré suvisia so
spravou bytového domu na ulici M. €.0. X,XX v |. vratane vyuctovania pouzitia fondu prevadzky, udrzby
aoprav a uhrad za plnenia.

Pravny zastupca navrhovatelov na pojednavani trval na pisomne podanom navrhu a jeho rozsireni.
Uviedol, Ze odporca vykonaval spravu bytového domu, listom zo dfia 17.7.2012 vlastnici Siestich bytov
z desiatich bytov poziadali spravcu o zvolanie schddze. Spravca ju nezvolal. S poukazom na § 11a
Zakona o vlastnictve bytov zvolali schédzu priamo vlastnici bytov na def 30.8.2012. Na tejto schddzi
bola schvalena vypoved zmluvy o vykone spravy, odsuhlaseny bol novy spravca, a schvalena bola aj
nova zmluva o vykone spravy. Z desiatich hlasov sedem hlasov schvalilo nového spravcu, novu zmluvu.
Schbddze sa zuc&astnil aj odporca, konkrétne jeho zastupkyna Ing. Y.. Diha 3.9.2012 bol oznameny
vysledok hlasovania vSetkym vlastnikom bytov, aj odporcovi spolu s prilohou - zapisnicou zo schbdze.
Uginnost poévodnej zmluvy o vykone spravy zanikla dfiom 31.12.2012. Navrhovatel v 1. rade ako novy
spravca vyzval odporcu na odovzdanie agendy a prevedenie finanénych prostriedkov z fondu prevadzky,
udrzby a oprav bytového domu a to s poukazom na § 8a ods. 2 Zakona o vlastnictve bytov. Navrh bol
rozSireny o navrhovatelov v 2. - 7. rade z dévodu, Ze prava domahat sa ulozenia povinnosti predlozit
spravu o ¢€innosti a pisomnej dokumentacie maju vlastnici bytov. Navrhovatel v 1. rade ako spravca
sa domaha prevedenia zostatku fondu na jeho Uc€et a navrhovatelia v 2. - 7. rade predloZenia spravy o
¢innosti tykajucej sa bytového domu a odovzdania pisomnych materialov suvisiacich so spravou domu.
Vlastnici bytov poziadali odporcu listom zo dfia 17.7.2012 o zvolanie schbdze, Ziadost bola odporcovi
dorucena postou a prevzal si ju diia 25.7.2012. Odporca odpovedal listom zo dfa 8.8.2012, potvrdil
Ze ziadost' o zvolanie schédze mu bola doru¢ena dria 25.7.2012, uviedol Ze zvolal sch6dzu na termin
8.4.2013, €o je viac ako rok od podania ziadosti. Toto je v rozpore s § 3 OZ. Svojvolne odporca urcil takyto
termin schbédze, vyklada si to tak, Ze nema zo zdkona ur€eny termin zvolania schodze. To vSak nebrani
vlastnikov bytov poziadat’ spravcu o zvolanie schddze na iny termin. Pri zvolani sch6dze bola dodrzana
lehota na zvolanie schddze, Ziaden vlastnik bytu neuplatnil pravo v zmysle § 14 ods. 4 obratit' sa na sud
ako prehlasovany vlastnik bytu. Co sa tyka vypovedania zmluvy predpoklada sa nadpoloviéna vaésina
vlastnikov bytov. Toto bolo pri vypovedi dodrzané, tak isto aj okruh navrhovatelov je nadpoloviéna
vacsina vlastnikov bytov. V tomto konani spravca nezastupuje vliastnikov bytov. Odporca namieta, Ze
mu nebola zachovana 15-dfiova lehota na zvolanie sch6dze. Na 14-ty def po doru€eni Ziadosti odporca
oznamil, Ze trva na pévodnom termine schddze 8.4.2013. Prejavil tym vélu, Ze schédzu poZzadovanu
vlastnikmi listom zo dna 17.7.2012 nezvola. Na strane navrhovatela nemusia byt vSetci vlastnici bytov,
popieralo by to princip va¢sinového hlasovania a rozhodovania. Podstatné je, i vypoved zmluvy o
vykone spravy je platna alebo nie je platna. Je to v8ak potrebné posudzovat v danom Case, teda v
Case ked vypoved bola dana. Rozsah procesného spolo€enstva v su€asnosti nie je vzhfadom k tomuto
smerodajny, pretoZze zmluva o vykone spravy bola v tom €ase platne vypovedana a odporca nie je
spravca. Ak chcu sucasni viastnici zmenit’ situaciu mozu to riesit prostrednictvom schédze vlastnikov
bytov.

Zastupkyna odporcu Ing. S. Y. na pojednavani uviedla, Ze odporca s podanym navrhom nesuhlasi, nie
je pravdivé tvrdenie ,Ze schédza nebola zvoland, pretoze zo zakona ma spravca lehotu na zvolanie
schbédze 15 dni odo dfa dorucenia Ziadosti 1/4-iny vlastnikov bytov. Tato lehota odporcovi na zvolanie
schédze este neuplynula a vlastnici si sami zvolali schédzu na 14-ty den, teda eSte pred uplynutim
lehoty prislichajucej spravcovi. Nie je pravda, Ze odporca odmietol previest zostatok fondu a odovzdat



prisludni dokumentaciu pretoZe nie je pravoplatne rozhodnuté o neplatnost’ vypovede, eSte stale
prebieha konanie 12C/331/2012. Z listu vlastnictva vyplyva, Ze okrem navrhovatelov v 2.-7. Rade, su
v bytovom dome aj dalSi vlastnici bytov - W., MUDr. N., Mgr. N., O., G., G. a tito nevystupuju v konani
na strane navrhovatelov. Z toho vyplyva, Ze sa nedomdéhaju prevodu zostatku fondu a odovzdania
spisového materialu. Nesuhlasim s tym, Ze mala mat’ Udajnd moznost oboznamit sa s obsahom zasielky.
Zasielka bola doru¢ovana v dovolenkovom obdobi. V tom €ase schédze spravidla nezvolava. Zasielku si
vyzdvihla az na 8. den, pre poStu chodi tak, Ze si zhromaZzdi viac Zltych listkov a potom s tym ide na postu
prevziat zasielky asi raz za tyzden. V lehote spravcu si vlastnici bytov zvolali schédzu sami. 15 driova
lehota patri spravcovi na zvolanie schédze, nie na konanie schbdze. Spravcovi patri zo zdkona a zo
zmluvy o vykone spravy pravo zvolat schédzu, ur€it termin a ¢as konania schddze. Schddza vlastnikov
bytov nebola pravoplatna. Pravoplatna bola schédza dra 15.2.2012, ktort zvolaval spravca. Na tejto
schédzi spravca odvolany nebol a pravoplatna bola aj schédza 8.4.2013, na ktorej sa v3ak vlastnici
nezudastnili. Spravca odvolavany nebol. Cela tato zalezitost vznikla z nevrazivosti p. Z. vodi jej osobe.
Vlastnikom bytov rozposlala list, Ze HABYTER porusuje zakon. Spravcovi bola uloZzena pokuta 400 eur,
ni¢ sa mu véak nedokazalo a pokuta bola Ustrednym indpektoratom SOI v Bratislave anulovana.

Zastupca odporcu Ing. V. Y. na pojednavani uviedol, Ze nie je pravoplatne skonéené konanie, ktoré riesi
neplatnost vypovede. Odporca nadalej fyzicky vykonava spravu bytového domu a pini funkciu spravcu.

Navrhovatelka v 2. rade na pojednavani uviedla, Ze trva na vSetkych pisomnych vyjadreniach, zaleZi jej
na tom, aby sa cela zalezitost’ €o najskér ukoncila. Chcu zmenit spravcu, pretoze stratili déveru k p. Y..

Navrhovatel v 3. rade na pojednavani uviedol, Ze trva na podanom navrhu v celom rozsahu. Ich
najvacsim zaujmom je celu vec €o najskér uzavriet, €i uz sud rozhodne v ich prospech alebo neprospech,
urcite budu iniciovat’ odvolanie spravcu, pretoze ho za spravcu nepovazuju. Spolu s navrhovatelkou v
2. rade su zastupcovia vlastnikov bytov v zmysle zakona.

Sud vo veci vykonal dokazovanie vysluchom ugastnikov konania, oboznamenim sa s obsahom spisu
a to zapisnicou z pojednavania sp. zn. 12C/331/2012, Specifikaciou navrhu, zapisnicou zo schédze
vlastnikov bytov zo dfia 30.8.2012, oznamenim o vysledku hlasovania na schodzi zo dha 3.9.2012,
vypovedou zmluvy o vykone spravy zo dia 4.9.2012, vyjadrenim odporcu, rozSirenim navrhu, vypisom
z LV €. XXXX, uznesenim o pripusteni u€astnikov konania na strane navrhovatela, odvolanim odporcu,
uznesenim KS v Nitre, podnetom na Generalnu prokuratiru - podnet na preskimanie konania OS
Nitra, rozsudkom OS Nitra sp. zn. 12C/331/2012, prilohami k podnetu, ziadostou o zvolanie schédze
vlastnikov bytov zo dfia 17.7.2012, zo dha 8.8.2012, zvolanim schodze vlastnikov bytov zo dfia
8.8.2012, =zapisnicou zo schbdze vlastnikov bytov zo dria 30.8.2012, zmluvou o vykone spravy
Bytpartner, vyjadrenim odporcu a spravou o €innosti spravcu bytového domu, oznamenim o vysledku
hlasovania schddze vlastnikov bytov zo dfia 3.9.2012, vypovedou zmluvy o vykone spravy zo dha
4.9.2012, splnomocneniami, vyjadrenim W. O., B. G., prezencnou listinou zo dia 15.2.2012, zapisnicou
z0 schbdze vlastnikov bytov zo dfia 15.2.2012, mailom p. G. zo dfia 23.4.2015, zmluvou o vykone spravy
zo dna 1.2.2011, dodatkom €. 1 k zmluve zo dna 25.5.2011, zapisnicou zo schbédze vlastnikov bytov
zo dna 18.1.2011, rozsudkom KS v PreSove 10C0/9/2010, spisom OS Nitra sp.zn. 12 C 331/20012,
navrhom na zmenu petitu navrhu, uznesenim, LV €. XXXX a zistil tento skutkovy a pravny stav:

Medzi odporcom ako spravcom a vlastnikmi bytov €. X. az XX. bola dfia 1.2.2011 uzavretd Zmluva
0 vykone spravy bytov a nebytovych priestorov podla ustanovenia § 8 zakona &. 182/1993 Z.z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, na zaklade ktorej vlastnici bytov a nebytovych priestorov
poverili spravcu zabezpeCovanim €innosti uvedenych v Elanku |. zmluvy v bytovom dome na ulici M.
¢.0.Xac.0.XX.

Na zaklade uzatvorenej zmluvy odporca vykonaval spravu bytového domu na ulici M. €.0. X, XX v ..

Listom zo diia 17.7.2012 vlastnici 6 bytov z 10 bytov poziadali s poukazom na § 8b ods. 2 pism.
g/ zakona o vlastnictve bytov odporcu ako spravcu o zvolanie schédze vlastnikov bytov na termin
14.8.2012 0 17.00 hod. s programom:

1. vypovedanie zmluvy o vykone spravy sucasnému spravcovi - odporcovi

2. zvolenie nového spravcu - navrhovatela v 1. rade.



Vyzva bola odporcovi doru€ovana postou dria 17.7.2012.

Vyzvu si odporca prevzal na poste dfia 25.7.2012, uviedol to vo svojom liste zo dfia 8.8.2012, v ktorom
uvadzal, Ze zotrvava na tom, €o bolo uvedené v liste zo dia 8.3.2012, Ze schddza je zvolana na termin
8.4.2013 o 18.00 hod. v rokovacej miestnosti spravcu €. 106, O. XX, I., kedZe vlastnici bytov Ziadali
spravcu o zvolanie schédze vyzvou zo dfa 26.2.2012.

Nasledne vlastnici 6 bytov z 10 bytov zvolali s poukazom na § 11a zakona o vlastnictve bytov vyzvou
zo dia 8.8.2012 schbddzu viastnikov bytov na termin 30.8.2012 o 17.00 hod. s programom:

1. vypovedanie zmluvy o vykone spravy su¢asnému spravcovi - odporcovi

2. zvolenie nového spravcu - navrhovatefla,

pretoZe spravca napriek predchadzajucej pisomnej ziadosti v zakonnej lehote schddzu nezvolal.

Schbddza sa konala dria 30.8.2012 0 17.00 hod. v suteréne bytového domu M. XX v I..

Zo zapisnice zo schédze vlastnikov bytov bytového domu M. X, XX v I. vyplyva, Ze pritomnych bolo 9
vlastnikov bytov, navrhovatel aj odporca ako pozvané iné subjekty. Na tejto schédzi bolo odhlasované
a odsuhlasené 7 hlasmi vypovedanie zmluvy o vykone spravy suasnému spravcovi - odporcovi a
rovnakym poctom hlasom bol zvoleny novy spravca - navrhovatel. Zapisnica zo schddze je podpisana
aj odporcom.

Listom zo dria 3.9.2012 vlastnici 6 bytov z 10 bytov oznamili vysledok hlasovania schddze vlastnikov
bytov vSetkym vlastnikom bytov ako aj odporcovi.

Listom zo dna 4.9.2012 zastupcovia vlastnikov bytov vypovedali Zmluvu o vykone spravy bytov a
nebytovych priestorov.

Uginnost zmluvy o vykone sprav y zanikla dfiom 31.12.2012.

Odporca nepreviedol na ucet navrhovatela v 1.rade ako novozvoleného spravcu zostatok fondu
prevadzky, udrzby a oprav bytového domu na ulici M. €.0. X,XX v I..

Odporca neodovzdal viastnikom bytov spravu o €innosti tykajucu sa bytového domu na ulici M. &.X,XX
v |. a neodovzdal im v8etky pisomné materialy, ktoré suvisia so spravou bytového domu na ulici M. €.o.
X, XX v |. vratane vyuctovania pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav a uhrad plnenia.

Na Okresnom sude Nitra prebieha pod sp.zn. 12C/331/2012 konanie o uréenie neplatnosti vypovede
Zmluvy o vykone spravy. Vo veci bolo rozhodnuté rozsudkom &.k. 12 C 331/2012-162 zo dria 27.1.2014
tak, Ze navrh bol zamietnuty. Krajsky sud v Nitre rozsudok sudu prvého stupfia v napadnutej zamietajucej
Casti a v Casti vyroku o ndhrade trov konania potvrdil ako to vyplyva zo zépisnice o verejnom vyhlaseni
rozsudku zo dria 16.4.2015.

Podla § 6 ods. 1 za4k.€.182/1993 z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, na spravu domu sa
zriaduje spolo¢enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej len "spolo€enstvo"), ak
vlastnici bytov a nebytovych priestorov neuzavrd zmluvu o vykone spravy s inou pravnickou osobou
alebo fyzickou osobou (dalej len "spravca"), najma s bytovym druzstvom.

Podla § 6 ods. 2 cit. zak., Sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo
spologenstvo zabezpeduje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome

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

b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,

c) vedenie u¢tu domu v banke,

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



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

Podla § 8a ods. 1 cit. zak., Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvoria so spravcom
pisomnu zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo jej zanik sa schvaluje
nadpoloviénou vacsinou hlasov v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Schvalend
zmluva o vykone spravy alebo jej zmena, alebo jej zanik je zavazny pre vSetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak je podpisany nadpoloviénou vaésinou vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome a spravcom. Spravca je povinny schvalend zmluvu alebo jej zmenu dorudit kazdému
vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome. Na doru€ovanie sa vztahuje osobitny predpis. 12e)
Zmluva o vykone spravy obsahuje najma

a) vzajomné prava a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri
zabezpec€ovani prevadzky, udrzby a oprav domu,

b) spdsob vykonu spravy spolo¢nych &asti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych nebytovych
priestorov, prislusenstva a pozemku,

¢) zasady hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a oprav vratane rozsahu opravnenia
disponovat' s nimi,

d) zasady platenia Uhrad za plnenia a hospodarenie s nimi,
e) zasady ur€enia vysky platieb za spravu,
f) rozsah a obsah spravy o &innosti spravcu podla odseku 2.

Podla § 8a ods. 2 cit. zak., Spravca je povinny najneskdr do 31. maja nasledujuceho roka predlozit
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej €innosti za predchadzajuci rok
tykajucej sa domu, najma o finanénom hospodareni domu, o stave spolo€nych &asti domu a spolo&nych
zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skuto&nostiach, ktoré suvisia so spravou domu. Zaroveri je
povinny vykonat vyué&tovanie pouZzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad za plnenia rozu¢tované
na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome. Ak spravca konéi svoju €innost, je povinny 30 dni pred
jej skon€enim, najneskdr v deri skoncenia &innosti, predlozit vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
v dome spravu o svojej Cinnosti tykajucej sa tohto domu a odovzdat' vdetky pisomné materialy, ktoré
suUvisia so spravou domu vratane vyuctovania pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav a uhrad za
plnenia. Zaroven je povinny previest zostatok majetku vlastnikov na u&toch v banke na uéty nového
spravcu alebo spolocenstva.

Podla § 8a ods. 3 cit. zak., diiom skonlenia spravy domu prechadzaju vSetky prava a povinnosti
vyplyvajuce zo zmluv, ktoré suvisia so spravou domu a ktoré boli uzatvorené v mene vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, alebo zo zmluv uzavretych na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome na nového spravcu alebo na spolo€enstvo.

Podla §8a ods. 6 cit. zak., 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 tri mesiace, ak sa zmluvné strany v zmluve o vykone spravy
nedohodnu inak. Vypovedna lehota za&ina plynut od prvého dria kalendarneho mesiaca nasledujuceho
po doruceni vypovede.

Podla §8b ods. 1 cit. zak., Spravca je povinny vykonavat spravu domu samostatne v mene vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a na ich G&et a je opravneny konat' pri sprave domu za vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom.

Podla § 8b ods. 2 cit. zak., Pri sprave domu je spravca povinny
a) hospodarit' s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou
v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy,



b) dbat na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostfovat ich zaujmy
pred vlastnymi,

c¢) zastupovat’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri vymahani Skody, ktora im vznikla
¢innostou tretich oséb alebo €innostou vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome,

d) vykonavat prava k majetku vlastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

e) 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,

f) umoznit vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome na poZiadanie nahliadnut do dokladov
tykajucich sa spravy domu alebo Cerpania fondu prevadzky, udrzby a oprav,

g) zvolat schddzu vlastnikov podfa potreby, najmenej raz za rok, alebo ked o to poZiada najmene;j Stvrtina
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

h) vypracuvat ro€ny plan oprav, ktory zohladni najma opotrebenie materialu a stav spolo¢nych Casti
domu a spolo¢nych zariadeni domu a navrhnut vysku tvorby fondu prevadzky udrzby a oprav domu na
kalendarny rok,

i) podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby 12ac) bytu alebo nebytového priestoru v dome na
uspokojenie pohladavok podla § 15, ak je schvaleny nadpoloviénou vagsinou hlasov vetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome,

j) podat’ navrh na exekuéné konanie, 12ab)

k) zabezpecovat vSetky dalSie Cinnosti potrebné na riadny vykon spravy domu v sulade so zmluvou o
vykone spravy a s tymto zakonom.

Podla § 8b ods. 4 cit. zak., Spravca zodpoveda za zavazky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome vzniknuté pri vykone spravy az do vySky splatenych uhrad za plnenia alebo do vysky
zostatku fondu prevadzky, udrzby a oprav v prislusSnom dome. Zodpovednost za uhradu zavazkov vo i
dodavatelom sluzieb a tovaru, ktoré obstardva spravca v ramci zmluvy o vykone spravy, nesie vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome, iba ak nie su kryté Uhradami za plnenia alebo Uuhradami
preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav spravcovi.

Podla § 11a cit. zak., Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome ma pravo zvolat schédzu
vlastnikov alebo zhromaZzdenie, ak na ich ziadost nezvolal sch6dzu vlastnikov alebo zhromazZdenie
spravca alebo rada do 15 dni od dorucenia Zziadosti. Oznamenie o schédzi vlastnikov alebo o
zhromazdeni spolu s programom musi byt v pisomnej forme doru€ené kazdému vlastnikovi bytu
a nebytového priestoru v dome minimalne pat dni pred dfiom konania schbédze vlastnikov alebo
zhromazdenia. Oznamenie o schédzi vlastnikov alebo o zhromazdeni spolu s programom sa doruduje
aj spravcovi alebo predsedovi, ak ma schbdza vlastnikov alebo zhromaZzdenie rozhodovat o ulohach
pre spravcu alebo predsedu.

Podla § 14 ods. 4 cit. zak., prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo
obratit sa do 15 dni od oznamenia o vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho
pravo zanika. Ak sa vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku hlasovania
dozvediet, ma pravo obratit sa na sud najneskér do troch mesiacov od hlasovania, 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 prvom rade si sud musel vyrieSit otazku, €i je navrhovatel v 1. rade bez akychkolvek pochybnosti
spravcom bytového domu a dospel k zaveru, Ze navrhovatel v 1. rade je novym spravcom bytového
domu, pretoZe z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze vlastnici Siestich bytov z celkovych desiatich
bytov poZiadali odporcu ako spravcu o zvolanie schédze vlastnikov bytov s programom vypoved Zmluvy
o vykone spravy a schvalenie nového spravcu a novej zmluvy o vykone spravy, odporca ako spravca v



z&konnej lehote schddzu nezvolal a preto s poukazom na ustanovenie § 11a zékona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov si zvolali schédzu priamo vlastnici, na schédzi vlastnikov bytov dfia 30.8.2012 sa
konala schbdza, kde bola vypovedana zmluvy o vykone spravy spravcovi - odporcovi a odhlasovany bol
novy spravca -navrhovatel v 1. rade, odporca ani prehlasovani vlastnici sa s poukazom na ustanovenie
§ 14 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov Ziadnu Zalobu na sud nepodali.  Okrem toho na Okresnom
sude Nitra prebieha pod sp. zn. 12C/331/2012 konanie o urenie neplatnosti vypovede Zmluvy o vykone
spravy. Vo veci bolo rozhodnuté rozsudkom &€.k. 12C/331/2012-162 zo diia 27.1.2014 tak, Zze navrh bol
zamietnuty. Krajsky sud v Nitre rozsudok sudu prvého stupna v napadnutej zamietajucej Casti a v Casti
vyroku o nahrade trov konania potvrdil rozsudkom zo dfia 16.4.2015.

Navrhovatel v 1. rade teda vystupuje v konani ako novy spravca a domaha sa od odporcu, aby
previedol na ucet navrhovatela v 1. rade zostatok fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu na
ulici M. €.0.X,XX v ., uvedeného naroku sa domahal s poukazom na ustanovenia § 8a ods. 2 zakona o
vlastnictve bytov, podla ktorého ak spravca kon¢i svoju €innost je povinny 30 dni pred jej skonenim,
najneskér v der skoncenia Cinnosti previest zostatok majetku vlastnikov na uctoch v banke na ucty
nového spravcu alebo spolo€enstva, €o odporca neurobil a branil sa tym, Ze na strane navrhovatela
v 1. rade ide o nedostatok vecnej legitimacie s poukazom na ustanovenie § 10 ods. 1 a § 8 ods. 3
zakona €. 182/1993 o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, pretoZze e odporca nema finanéné
prostriedky na svojom vlastnom ucte, nie je to majetok spravcu, majitefom uctu domu su vlastnici bytov,
tieto argumenty odporcu su pravne irelevantné, viastnictvo finanénych prostriedkov na uéte neznamena,
Ze spravca nema pravo s tymto u¢tom nakladat. Odporca mal previest zostatok majetku vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov na uc¢toch v banke na uéty nového spravcu alebo spolo¢enstva s poukazom na
§ 8a ods. 2 zak.¢. 182/1993 Z.z. , tym, Ze na uc€et navrhovatela v1.rade nepreviedol majetok vlastnikov
napriek tomu, Ze vedel o vypovedi zmluvy o vykone spravy, vedel ako bolo o neplatnosti vypovede zmluvy
o vykone spravy sudom rozhodnuté, zavinene porusil povinnost dani mu zakonom a nadalej disponuje
majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bez pravneho dévodu a akéhokolvek opravnenia,
pretoZe uz nie je spravcom, a z vy$3ie uvedenych skuto&nosti ako aj citovanych zakonnych ustanoveni
jednoznacne vyplyva , Ze navrhovatel v 1. rade ma narok na to, aby mu odporca previedol na jeho uc¢et
zostatok majetku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Co sa tyka druhého naroku navrhovatelov v 2. az 5.rade tito sa domahali, aby sud uloZil odporcovi
povinnost predloZit im spravu o €innosti tykajucej sa bytového domu na ulici M. €.0. X,XX v |. a odovzdat’
im vSetky pisomné materialy, ktoré suvisia so spravou bytového domu na ulici M. €.0. X,XX v |. vratane
vyuctovania pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav a uhrad .Svoj narok opierali o ustanovenie § 8a
ods. 2 zak.C. 182/1993 Z.z. Odporca namietal, Ze navrhovatelmi su len niektori vlastnici bytov a Ze
ucastnikmi konania by mali byt vS3etci vlastnici bytov, pretoZe ucinok rozsudku sa bude vztahovat na
vSetkych vlastnikov bytov, jednd sa o procesné nerozlu¢né spolo€enstvo na strane navrhovateflov. S
argumentom odporcu o nerozlu¢nom spolo¢enstve na strane navrhovatelov sa sud nestotoznil, pretoze
pravo navrhovatelov vyplyva zo zadkona o vlastnictve bytov, to Ze niektori vlastnici bytov sa tohto prava
nechceli domahat, neznamena, Ze ostatni vlastnici bytov sa svojho prava domahat nemohli, pravo
Ziadat' vydanie listin patri vylune vlastnikom bytov, aj keby len jeden vlastnik bytu Ziadal vydat’ napr.
pisomné spravy a vyucétovanie, ma na to narok, pricom je bezpredmetné, Ze ostatni vlastnici bytov si
vydanie takychto dokladov neziadaju.

S poukazom na vy3Sie uvedené skutoCnosti ako aj citované zdkonné ustanovenia sud rozhodol tak ako je
uvedené vo vyrokovej Casti tohto rozhodnutia a uloZil odporcovi povinnost' previest na ucet navrhovatela
v 1. rade zostatok fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu na ulici M. €.0.X,XX v |. do 3 dni od
pravoplatnosti tohto rozsudku a ulozil odporcovi povinnost predlozit navrhovatelom v 2 az.5 rade spravu
o Cinnosti tykajucej sa bytového domu na ulici M. €.0. X,XX v |. a odovzdat im v3etky pisomné materialy,
ktoré suvisia so spravou bytového domu na ulici M. €.0. X,XX v |. vratane vyuctovania pouzitia fondu
prevadzky, udrzby a oprav a uhrad za plnenia do 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

O trovach konania sud rozhodol s poukazom na § 151 ods. 3 O.s.p. tak, Ze o trovach konania sud
rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnom rozhodnuti vo veci samej v lehote 30 dni.

Poucenie:



Proti tomuto rozsudku je mozné podat’ odvolanie do 15 dni odo dfia jeho dorugenia cestou tunajSieho
sudu na Krajsky sud v Nitre.

V odvolani sa ma popri vdeobecnych nalezitostiach ( § 42 ods. 3 O.s.p. ) 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 ( § 205 ods. 1 O.s.p.).

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

a) v konani do8lo k vadam uvedenych v § 221 ods. 1,

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

) sud prvého stupfia 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, pretoze su tu daldie skutoCnosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie sudu prvého stupria vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania mdze odvolatel roz3irit' len do uplynutia
lehoty na odvolanie.



