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Uznesenie

Krajsky sud v PreSove v pravnej veci Zalobcu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytovému domu
€. XXXX, blok X., J., ul. J. XX, R. P. R, spol. s r.0., A. XX XXX XXX, J., H. XX/XX, zastupeny advokatom
Mgr. Adrianom Bobkom, Poprad, Namestie sv. Egidia 78, proti zalovanému S. R. L. G. J., A. XX XXX
XXX, J., H. XXXX, zastupeny advokatskou kancelariou Hudzik & Partners s.r.o., Poprad, Mnohelova
830/15, o zaplatenie 4.530,58 eur s prisl., o odvolani Zzalobcu proti rozsudku Okresného sudu v Poprade
¢.k. 11C 58/2014-136 zo dra 14.11.2014 jednohlasne takto

rozhodol:
ZruSuje rozsudok a vracia vec sudu prvého stupfia na dalSie konanie.
odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupfa Zalobu zamietol. Zaviazal Zalobcu zaplatit Zalovanému trovy
konania vo vySke 676,20 eur v lehote do 3 dni od pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

Svoje rozhodnutie odévodnil tym, Ze Zalovany nemal dostatok pasivnej legitimacie v spore, a preto sa
nezaoberal sud prvého stupfia narokmi pokial iSlo o ich dévodnost. Poukazal na zmluvu o postupeni
prav a povinnosti z 24.9.2012, ktort uzavrel S. a V. R. G., s.r.o. Poprad, na zaklade ktorej postupil vietky
prava a povinnosti na postupnika. Okrem toho zamietol navrh aj z ddvodu uplynutia premicacej lehoty.

Vyrok o trovach konania odovodnil ust. § 142 ods. 1a § 151 ods. 1a 8 O.s.p..

Proti tomuto rozsudku v zakonom stanovenej lehote podal odvolanie Zalobca. Tento vo svojom odvolani
uviedol, ze sa domahal zaplatenia sumy 4.530,58 eur, z dbvodu, Ze od 1.5.2013 presla povinnost
vykonavat’ spravu bytového domu ,X.“ na nového spravcu a to konkrétne na P. R., spol. s r.o. zo
Zalovaného S. J.. Odbvodnil svoj narok tym, Ze Zalovany, ako pévodny spravca bol povinny najneskér
ku driu skonCenia spravy previest zostatok majetku vlastnikov na ucet Zalobcu zriadeného novym
spravcom. Ni¢ sa nemeni na tejto skuto&nosti ani okolnost, Ze Zalovany s V. R. G., s.r.0. uzavrel zmluvu
podla § 51, § 524, a § 542 OZ, pretoze tak urobil bez suhlasu Zalobcu ako veritefa a nemohol ho zbavit
tejto zakonnej povinnosti podla § 531 ods. 1 veta 1 OZ. Dalej tieZ povaZzoval zmluvu o postdipeni prav a
povinnosti zo zmluvy o vykone spravy bytovych domov na postupnika za absolutne neplatny pravny ukon
s poukazom na zakon ¢&. 182/1990 Zb., ktory jednozna&ne upravuje ako méze dbjst’' k zmene spravcu.
O tomto musia rozhodnut najskér viastnici bytov a nebytovych priestorov. Poukazal na ustanovenia §
8 ods. 2, 3 zdkona €. 182/1993 Zb., § 14 z&kona ¢&. 182/1993 Zb. a § 8a ods. 2. Dévodil tiez tym, Ze
Zalobca, zastupeny novym spravcom, je aktivne legitimovany na podanie takéhoto navrhu a prostriedky
ziskané z uhrad za plnenie od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a prostriedky fondu
prevadzky, udrzby a oprav ucelovo viazané su majetkom vlastnikov. Spravca je opravneny konat pri
sprave domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov aj pred sudom. Rozhodnutie sudu prvého
stupfia tiez povazoval za nendlezite odévodnené, nepresvedCivé, s tym, Ze citoval uznesenie NS SR
2Ncdo 7/2009. Naviac, namietal postup sudu aj v tom, Ze na zaklade technickych prostriedkov bola



pridelena vec pdvodne E.. O. B. a neskér rozhodoval o veci E.. H. F.. Preto navrhol zrusit vec a vratit
vec sudu prvého stupna na dalSie konanie.

K odvolaniu Zalobcu sa vyjadril Zalovany. Poukazal na to, Ze sud prvého stupfia spravne rozhodol,
nakolko je predovSetkym potrebné skumat’ podmienky konania a tym je spésobilost byt u&astnikom
konania. Na zaklade pravnej Upravy zakona &. 182/1993 spravcovia nemaju aktivnu legitimaciu na
vymahanie pohladavok, tuto maju len samotni vlastnici bytov. Spravca ich priamo zastupuje, len ak to na
zaklade toho, Ze v ich mene to uklada samotny zakon. Pokiafl iSlo o preml€anie, rovnako toto povazoval
za spravne rozhodnutie, kedZe iSlo o platby do poklade za roky 2005 a 2006 a o tomto sa dozvedeli
vlastnici bytov a nebytovych priestorov najneskér 31.5.2007, a preto Zaloba bola podana po uplynuti
premicacej lehoty.

Odvolaci sud prejednal rozhodnutie, ako aj konanie, ktoré mu predchéadzalo v zmysle zasad uvedenych
v § 212 ods. 1, 2 O.s.p., a to bez nariadenia pojednavania (§ 214 ods. 2 O.s.p.) a zistil, Ze odvolanie
Zalobcov je dévodné.

Neboli splnené podmienky na potvrdenie, pripadne zmenu sudneho rozhodnutia, kedZe sud prvého
stupfia rozhodol na zaklade nezisteného skutoCného stavu a vec aj nespravne pravne posudil.
Okrem toho rozhodnutie bolo aj prili§ stru¢né, formalne a nedostatone odévodnené, €o spdsobilo
nepreskumatelnost rozhodnutia.

Z obsahu spisu je zrejme, Ze Zalobca v mene vlastnikov bytového domu X., ako novy spravca podal
Zalobu na zaplatenie sumy, ktora predstavovala prostriedky uhradzané vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov na ucet pdvodného spravcu, teda Zalovaného v rokoch 2005 a 2006. Z obsahu spisu dalej
vyplyva, Ze protokol o odovzdani vykonu spravy novému spravcovi vykonala spoloénost V. R. G, s.r.o.,
J., so sidlom J. L. XXX, J., prevadzka H. XX s tym, Ze i8lo 0 odovzdavajucu organizéciu ako spravcovsku
spolognost s poukazom na zmluvu o postipeni vykonu spravy bytového domu, ktoré sa uskuto&nilo
medzi S. J. a V. R. G,, s.r.0., 24.9.2012. Dria 20.6.2013 bol spisany protokol o odovzdani a prevzati
vykonu spravy v obytnom dome 65, bytovej jednotky X. v J., ul. K. XXXX, parcela €. XXXX/XX., kat. uz.
J. od pévodného spravcu V. R. G, s.r.o., J., A. XX XXX XXX a preberajucim P. R., s.r.o. J.. Okrem iného
v tomto protokole su uvedené pohladavky, pokladra rok 2005 suma 311,77 eur, rok 2006 suma 1337,58
eur, rok 2005 suma -211,84 eur.

Podla § 8 ods.3 Zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov; 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 G&tu domu zriadeného spravcom v banke su vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome; spravca je prislusny disponovat’ s finanénymi prostriedkami na
ucte domu a vykonavat k tomuto U&tu prava a povinnosti vkladatela podla osobitného zakona o ochrane
vkladov!2aaa). Majetok vlastnikov nie je su¢astou majetku spravcu. Majetok vlastnikov nesmie spravca
pouzit' na krytie alebo Uhradu zavazkov, ktoré bezprostredne nesuvisia s €innost'ou spojenou so spravou
domu. Spravca nesmie vyuZzit majetok vlastnikov vo vlastny prospech alebo v prospech tretich osob.

Podla § 8 ods.5 Zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov; Spravca zodpoveda
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v .dome za vSetky Skody vzniknuté v dosledku neplnenia
alebo nedostato&ného plnenia svojich povinnosti vyplyvajucich z tohto zédkona alebo zo zmluvy o vykone
spravy.

Podla § 8a ods.2 Zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov; 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 finan&nom hospodareni domu,
o stave spoloénych ¢asti domu a spolo€nych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skuto&nostiach,
ktoré suvisia so spravou domu. Zaroven je povinny vykonat vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky,
udrzby a oprav, uhrad za plnenia rozu¢tované na jednotlivé byty a nebytové priestory vdome. Ak spravca
kongi svoju ¢innost, je povinny 30 dni pred jej skon¢enim, najneskér v deri skonéenia €innosti, predlozit
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej €innosti tykajucej sa tohto domu a
odovzdat’ vSetky pisomné materialy, ktoré suvisia so spravou domu vratane vyuctovania pouzitia fondu



prevadzky, udrzby a oprav a uhrad za plnenia. Zarover je povinny previest zostatok majetku vlastnikov
na ucétoch v banke na uéty nového spravcu alebo spologenstva.

Podla § 8a ods.4 Zak. &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov; Ak spravca
nepredloZi vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej innosti za predchadzajuci
rok tykajucu sa domu a vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav a uhrad za plnenia v lehote
podla odseku 2, nema az do ich predloZenia narok na platby za spravu. Ak spravca najneskér v den
skoné&enia spravy neprevedie zostatok finanénych prostriedkov na u¢te domu v banke na uéet zalozeny
novym spravcom alebo spolo&enstvom, je povinny zaplatit na uéet domu zaloZzeny novym spravcom
alebo spolo€enstvom uroky z omeskania.

Podla § 8a ods. 6 Zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov; Zmluva o vykone
spravy sa uzatvara so spradvcom pisomne na neurCity ¢as. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome 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
zacina plynut od prvého diia kalendarneho mesiaca nasledujuceho po doruéeni vypovede.

Podla § 531 ods. 1 Obgianskeho zakonnika; Kto sa dohodne s diZnikom, Ze prebera jeho dlh, nastipi ako
diZznik na jeho miesto, ak na to da veritel suhlas. Suhlas veritela mozno dat’ bud pévodnému diZznikovi,
alebo tomu, kto dlh prevzal.

Podla § 39 ods. 1 Obgianskeho zakonnika; Neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u¢elom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

Podla § 8b ods. 1 Z4ak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov; Spravca je povinny
vykonavat spravu domu samostatne v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a na ich
ucet a je opravneny konat' pri sprave domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred
sudom.

Je mozné konstatovat, Ze odvolacie namietky Zalobcu su opodstatnené vzhladom na citéciu ustanovenia
zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, kedy su na zmenu spravcu bytového domu je
potrebny suhlas vlastnikov bytov. Preto nebolo mozné suhlasit so Zalovanym, Ze do$lo k zmene spravcu
na zaklade zmluvy o postupeni prav a povinnosti. O tejto zmene a dani suhlasu vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov nebolo preukazané a preto nemozno suhlasit so zaverom sudu prvého stupia,
ktory uviedol, Ze Zalované S. J. nie je pasivne legitimovany v spore. Zalobca jashe uviedol, Ze zmluvu
o sprave bytového domu bola uzavreta so Zalovanym a nie je mozné nahradzat’ postupenim prav a
povinnosti suhlas vlastnikov bytov k zmene spravcu. Ide o obchadzanie zakona a preto obstoji argument
Zalobcu, Ze takyto pravny ukon je absolutne neplatny podla § 39 Obdianskeho zakonnika. Potom
na zaklade takto nespravneho posudenia pasivnej legitimacie v spore bolo nespravne postupované
sudom prveho stupfia aj v tom, Ze sa nezaoberal samotnym narokom Zalobcu. Vo vyjadreni Zalovany
argumentoval nedostatkom aktivnej legitimacie Zzalobcu ako spravcu bytového domu v tomto konani s
¢im sa odvolaci sud nestotoziiuje, kedZe z ustanoveni zakona a to konkrétne § 8b ¢. 182/1993 a § 8b
ods. 1 je zrejme, Ze pred sudom v suvislosti s povinnostami vykonavat spravu domu samostatne, v
mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, je opravneny vystupovat.

Preto odvolaci sud zrusil rozhodnutie sudu prvého stupria podla § 221 ods. 1 pism. h/ a f/ O.s.p. a vec
vratil sudu prvého stupna na dalSie konanie.

V dalSom konani bude sud prvého stupria vykonavat na navrh Zalobcu dokazovanie o dévodnosti tohto
naroku, zohladni namietku preml&ania, zisti kedy sa vlastnici bytov mohli najskér dozvediet o finanénych
prostriedkov, ktoré si Zalobou uplatfiuju. Po takto vykonanom dokazovani, ktoré navrhnu obe strany
opakovane vo veci rozhodne.

Vo vztahu k namietke zakonného sudcu odvolaci sud poukazuje na to, ze v ase podanej Zaloby v
roku 2014 rozvrh prace Okresného sudu Poprad, suc¢astou tohto rozvrhu boli registre, kde je zrejme, Ze
pbvodne navrh bol zapisany do registra Ro, ako navrh na vydanie platobného rozkazu. Nasledne bolo
potrebné preradit vec do registra C, kedZe Zalovany narok Zalobcu neuznaval a po takomto preradeni
v zmysle pravidiel rozvrhu prace Okresného sudu Poprad vec bola opakovane pridefovana na zaklade



technickych prostriedkov nahodnym vyberom a pridelena zakonnej sudkyni. Nateraz sa odvolaciemu
sudu javi, Ze kona vo veci zakonna sudkyna. Je potrebné potom, aby sud prvého stupiia reagoval aj na
tuto namietku s poukazom na platny rozvrh prace sudu prvého stupria v roku 2014.

Vo svojom rozhodnuti nasledne rozhodne aj o nahrade trov odvolacieho konania podla § 224 ods. 3
O.s.p..

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.



