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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Mestsky sud Bratislava IV sudkyriou JUDr. Tatanou Polakovou v pravnej veci zalobcov: 1/ V. V., rod.
K., nar. XX. XX.XXXX, bytom B. XX, A,, 2/ V. S., nar. XX XX.XXXX, bytom B. XX, A, 4/ J. T., nar.
XX XX XXXX, bytom X. 1, A., 5/ J. W,, rod. M., nar. XX.XX.XXXX, bytom A. B. Q. XXX, 6/ Q. A, nar.
XX XXXXXX, bytom B. XX, A., 7/ Q. M., nar. XX.X.XXXX, bytom B. XX, A., 8/ M. M., rod. K., nar.
XX XX XXXX. bytom B. XX, A., 9/ V. W, rod. K., nar. XX. XX.XXXX, bytom T. 8, A., XX/ J.. B. L., nar.
XX XX XXXX, bytom B. XX, A., XX/ V. M., rod. V., nar. XX.XX.XXXX, bytom B. XX, A., XX/ J. V., nar.
XX XX XXXX, bytom B. XX, A., 13/ J.. P. Y, nar. XX.XX.XXXX, bytom T. X A, 14/ Q.. D. E., rod. K., nar.
XX XX XXXX, bytom S. XXX/XXXA, XXX XX, M., 16/ V.. C. P, rod. A., nar. XX.XX.XXXX, bytom B. XX,
A., 17/ W.. V. C,, rod. R., nar. XX.XX.XXXX, bytom B. XX, A., 18/ V. V., nar. XX.XX.XXXX, bytom K. 2,
M., 19/ J.. F. D., rod. A., nar. XX.XX.XXXX, bytom B. 6, A., XX/ Ing. V. W., nar. XX.XX.XXXX, bytom B.
XX, A., 21/ W. B., nar. XX.XX.XXXX, bytom B. XX, A., 22/ R. B., rod. V., nar. XX.XX.XXXX, bytom V. V.
6, A., 23/Z. W, rod. K., nar. XX.XX.XXXX, bytom B. XX, A., 24/ M. K., nar. XX. XX.XXXX, bytom B. XX,
A., XX/ V.. Q. B,, rod. Q., nar. XX.XX.XXXX, bytom B. XX, A., 26/ J. M., nar. XX.XX.XXXX, bytom B. XX,
A., XX/ T. M., nar. XX XX.XXXX, bytom M. C. B. XX, A., XX/ B. S., rod. B., nar. XX.XX.XXXX, bytom T.
XX, A, XX/ V.. M. T., nar. XX. XX XXXX, bytom B. XX, A., XX/ J.. Q. K., nar. XX XX.XXXX, bytom B. XX,
A, XX/'V. K, rod. X., nar. XX. XX XXXX, bytom B. XX, A., XX/ J.. P.. F. N, rod. K., nar. XX.XX.XXXX,
bytom S. XXX/XXX, XXX XX M., XX/ V.. Q. N., rod. K., nar. XX.XX.XXXX, bytom Y. XXXX/XX, XXX XX
B., XX/ B. T., rod. H., nar. XX.XX.XXXX, bytom B. 6, XXX XX D. V., zalobcovia 1, 2, 4, X az XX, XX az
XX, XX az XX, XX, 34 pravne zasttpeni: JUDr. Annou S&epkovou, advokatkou so sidlom Saratovska 2/
A, Bratislava, Zalobcovia 14, 32, 33 pravne zastupeni advokatskou kancelériou bnt attorneys - at - law,
s.r.0. so sidlom Cintorinska 7, Bratislava, ICO: 35 886 978, proti Zalovanému: Stavebné bytové druzstvo
Bratislava IV, Polianky 9, Bratislava, ICO: 00 169 731, zastupeny: Mgr. Matej Vida, advokat, Papradova
3, Bratislava, o zaplatenie 21.039,33 eur s prisluSsenstvom, takto

rozhodol:

. Zalovany je povinny zaplatit Zalobcom sumu 8.317,38 eur s Grokom z omes$kania 8% roéne zo sumy
8.317,38 eur od 01.07.2006 do zaplatenia, vSetko do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

1. Zalobcom sa vo vyhovuijucej asti priznava proti Zalovanému narok na nahradu trov konania v pinom
rozsahu.

lll. Vo zvySku sa konanie zastavuje.

IV. V zastavujucej Casti sa stranam sporu nahrada trov konania nepriznava.

odovodnenie:



1. Zalobcovia sa zalobou dorugenou tunajsiemu sidu 25.06.2008 domahali zaviazat Zalovaného na
zaplatenie sumy 21.039,33 eur (633.830,81,-Sk) s urokom z omeskania 8% ro¢ne z dlznej sumy od
01.07.2006 do zaplatenia a na nahradu trov konania.

2. Zalobu odévodnili tym, Ze podla zékona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskorSich predpisov boli prevedené druzstevné byty a nebytové priestory na B. XX-XX v A.
do vlastnictva fyzickych oséb, ktoré vystupuju na strane Zalobcu. Do nadobudnutia vlastnictva bytov
a nebytovych priestorov Zalovany bol povinny rezervu na opravu a udrzbu bytového fondu (ROBF)
viest’ u¢tovne na osobitnom uéte v analytickom ¢&leneni podla jednotlivych ekonomickych jednotiek a
jednotlivych objektov samospravy. Z uvedeného teda vyplyva, Ze €lenovia druzstva do prevodu bytov
do ich vlastnictva mali prehlad o vyske prostriedkov nachadzajucich sa na ROUBF.

Po vklade vlastnickeho prava Zalovany uzavrel so Zalobcami zmluvu o vykone spravy. V sulade s §
16 ods. 7 zakona €. 182/1993 Z.z. bol Zalovany povinny vykonat vzajomné vyrovnanie prostriedkov
urCenych na financovanie prevodu vlastnictva. Vzdjomnym vyrovnanim sa rozumie vyrovnanie
nevyCerpanych zostatkov a vyrovnanie nedoplatkov na obytny dom zo strany budiceho vlastnika bytu
alebo nebytového priestoru v dome. Po tomto vyrovnani nevyCerpané prostriedky ROUBF mal Zalovany
previest tieto prostriedky uréené na udrzbu a opravu domu, bytu a nebytového priestoru v dome na
fond prevadzky, udrzby a oprav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Tieto prostriedky
tvoria zaklad fondu prevadzky, udrzby a oprav, ktory sa po uzavreti zmluvy tvori v sulade s § 10 zakona
€. 182/1993 Z.z. v zneni neskorsich predpisov. Fond prevadzky, udrzby a oprav je spravca povinny
viest’ oddelene od Uc&tov spravcu v banke, a to osobitne pre kazdy spravovany dom. V sulade s ust.
§ 8a ods. 2 zak. €. 182/1993 Z.z. Zalobcovia skoncili vykon zmluvy o vykone spravy so Zalovanym
k 30.06.2006. Novym spravcom bytového domu na B. XX-XX v A. sastala Y. V.-P. F, F. 2, A.
Vzhlfadom na to, Ze medzi Zalovanym a Zalobcami doSlo k plathému skon&eniu zmluvy o vykone spravy
k 30.06.2006, bol Zalovany povinny podla § 8a ods. 2 zakona &. 182/1993 Z.z. previest 30 dni pred
skon&enim spravy, najneskér v defi skon€enia ¢&innosti zostatok majetku viastnikov - fond prevadzky,
udrzby a oprav na ucet vedeny novym spravcom, v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
B. XX-XX Vv A,, ¢.U. M., a.s., A., €.U. XXXXXXXXXX/XXXX. Zalovany uhradil na ucget vlastnikov na fond
prevadzky, udrzby a oprav, vedeny novym spravcom dfia 21.12.2006 iba sumu 17,023 eur (512,86,-Sk),
€o Zalobcovia zohfadnili a zapoditali pri stanoveni Zalovanej istiny - fondu prevadzky, udrzby a oprav.
Zalovany nepredlozil vlastnikom vyuétovanie fondu prevadzky, udrzby a oprav k 30.06.2006. Pozitie
fondu prevadzky, udrzby a oprav uréuje zakon a zmluva na taxativne ur¢ené ucely. Nie je dany dévod na
zadrziavanie finanénych prostriedkov zo strany zalovaného, neméze ich pouzit' na iné Ggely. Zalovany
v pisomnom vyjadreni - ,,vypise z uctov od 01.01.2004 do 31.12.2004 a od 01.01.2005 do 31.12.2005
vycisluje, Ze na ucte fondu, prevadzky, udrzby a oprav vlastnikov objektu na B. XX-XX A. k 31.12.2004
je zostatok vo vySke 489.044,71,-Sk a k 31.12.2005 je zostatok vo vySke 590.036,82,-Sk. Tvorba a
pouzitie fondu prevadzky, udrzby a oprav podfa vypisu za obdobie 30.01.2006 az 30.06.2006, t.|.
ku diiu skon&enia spravy predstavuje sumu 44.306,85,-Sk. Zalovany zaplatil Zalobcom z dlznej sumy
21.12.2006 sumu 512,86,-Sk. Zalovana suma teda predstavuje 633.830,81,-Sk, ktor Ziadaju vlastnici
titulom vydania bezddévodného obohatenia vydat. Zaroven si Zalobcovia uplatfiuju narok na zaplatenie
urokov z omeskania od 01.06.2006 do zaplatenia. Zalovany nevydal Zalobcom riadne vyuétovanie fondu,
ktoré by preukaznym spésobom vykazalo prevod financii z ,,ROUBF* na fond prevadzky, udrzby a oprav,
jeho skuto€ny stav ku diiu skon&enia spravy.

Zalobcovia zaverom Zaloby zrekapitulovali:

Stav fondu oprav k 31.12.2005 + 590.036,82,-Sk

Stav fondu oprav od 01.01.2006 - 30.06.2006 + 44.306,85,-Sk

Zostatok fondu oprav spolu k 30.06.2006 + 634.343,67,-Sk

Zalovany poukazal na fond oprav 21.12.2006 - 512,86,-Sk

Vy¢isleny zostatok fondu oprav +633.830,81,-Sk

Zalovany neopravnene zadrziava finanéné prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav Zalobcov,
pretoZze skon&enim zmluvy o vykone spravy odpadol pravny dévod na drZzanie finanénych prostriedkov.

3.Platobnym rozkazom &.k. 25R0/224/2008-33 zo dia 16.12.2008 sud Zalobe vyhovel.

4. Proti platobnému rozkazu podal zalovany odpor. V flom argumentoval predovSetkym tym, Ze
Zalobcovia svoj narok i vySku Zalovanej istiny opieraju o priloZzené listiny:

tvorba a €erpanie fondu za obj. €. 0735 za rok 2014 s vy€islenym kone&nym stavom k 31.12.2004 v
sume 489.044,71,-Sk,



Z vypisu uctov za obdobie roku 2005 s pociatoénym stavom 489.044,71,-Sk a koneCnym stavom
590.036,82,-Sk,

z vypisu Uctu po dokladoch za rok 2006 so zostatkom 44.306,85,-Sk, priCom zohladnili iastku 512,86,-
Sk, ktoru im Zalovany vratil titulom zruSeného uctu bytového domu dia 21.12.2006.

Zalovany vogi takto uplatnenému a vy&islenému narok namieta skuto&nost, Ze obidve listiny uvadzané
vySSie ako 1.a 2. su vysledkom operativnej u¢tovnej evidencie a nepredstavuju realny stav finanénych
prostriedkov na uéte domu a to z toho dévodu, Ze v konecnych stavoch nie su zohfadnené nedoplatky.
Napr. k 31.12.2005 bol stav nedoplatkov 421.891,30,-Sk a k 30.06.2006 boli nedoplatky vyc&islené v sme
669.953,-Sk. Po zohladneni uvedenych namietok, kedy u¢tovna evidencia vychadzala len z predpisov
zélohovych platieb a nie z realneho stavu finan&nych prostriedkov, ktoré vlastnici skuto€ne na u¢et domu
zaplatili, po odpocitani nedoplatkov, Zalovany nema voci Zalobcom Ziadny zavazok. Navrhol Zalobu ako
neddvodnu zamietnut.

5. Zalovany v pisomnom vyjadreni zo dfia 27.06.2010 uviedol, Ze sud by si mal prejuducialne riesit
neplatnost Zalobcami predlozenej zmluvy o vykone spravy z 10.01.1996 (Co sa tyka aj ostatnych
analogickych zmluv po vykone spravy uzavretymi s jednotlivymi navrhovatelmi) pre zjavny rozpor so
zakonom. Nespornym je fakt, Ze Zalovana istina vychadza z predpisanych mesaénych zalohovych
platieb (podkladov z operativnej uctovnej evidencie) a nie z realneho stavu finanénych prostriedkov
na ucte bytového domu - v tej podobe ako je Zalovana istina ku dfiu skon€enia spravy (30.06.2006)
neexistovali, ani nikdy predtym. Uvedené zmluvy st absolutne neplatnymi pravnymi tkonmi. Zalovany,
hoci oneskorene, ale 21.12.2006 previedol zostatok pefaznych prostriedkov na fondovom ucte,
konkrétne sumu 512,86 eur, ¢im si dodato¢ne splnil zakonom stanovenu povinnost.

6. Zalobcovia v pisomnom vyjadreni zo diia 28.07.2010 uviedli, Ze Zalovany ako spravca nepredloZil
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov na B. XX-XX v A. spravu o svojej €innosti za rok 2004 tykajucej
sa domu ani do 23.11.2005, kedy sa uskutoCnila schédza vlastnikov, ¢im porusil § 8a ods. 2 zakona
182/1993 z.z. v zneni zakona €. 377/2004 Z.z. Na schédzi vlastnikov konanej diia 23.11.2005 sa vlastnici
rozhodli zmluvu o vykone spravy vypovedat. Vypovedna lehota uplynula 30.06.2006. Zalovany bol
povinny najneskor do 30.06.2006 previest zostatok majetku vlastnikov na beznom prevadzkovom ucte,
ako aj na udte prevadzky, udrzby a oprav na prislusné uéty vedené novym spravcom. Zalovany ani
doposial nepredlozil vlastnikom vyué&tovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav. Dfia 25.10.2006
bol Zalovany listom novym spravcom, aby si spinil svoju povinnost podfa § 8a ods. 2 tretej a Stvrtej vety
zak. €. 182/1993 Z.z. Nasledne dna 21.12.2006 zalovany uskuto&nil prevod sumy 512,86,-Sk na ucet
fond prevadzky, udrzby a oprav domu vedeny novym spravcom bez toho, aby predlozil vyucétovanie.
Na dalSiu pisomnu vyzvu spravcu Zalovany uz nereagoval. Skon&enim vykon spravy k 30.06.2006
Zalovanému odpadol pravny dovod zadrziavat finanéné prostriedky na fonde prevadzky, udrzby a
oprav Zalobcov - vlastnikov a tento stav ako aj pretrvavajuce nepredlozenie vyuctovania pouzitia fondu
prevadzky, udrzby a oprav je v rozpore s tretou a $tvrtou vetou zakona &. 182/1993 Z.z. Zalobcovia pri
uréeni zalovanej istiny, ktora ma predstavovat zostatok na fonde prevadzky, udrzby a oprav vychadzali z
pisomnych vyhotoveni Zalobcu. Zalobcovia vo vyjadreni dalej uviedli, Ze Zzalovany tvrdi, Ze celkova vyska
nedoplatkov ku driu skon&enia spravy Zalovaného predstavovala sumu 669.952,96,-Sk. Jediné dbokazy,
ktoré Zalovany predloZil na podporu svojho tvrdenia o nedoplatkoch Zalobcov predstavuje pisomné
vyhotovenie ,,Zoznam nedoplatkov k 31.12.2005 a Zoznam nedoplatkov k 31.12.2006, ktoré Zalovany
predloZil k odporu proti platobnému rozkazu. Zalovanym predloZené ,,zoznamy nedoplatkov nemaju
ako dbkaz relevanciu ani hodnovernost. Z pisomnych ,,zoznamov neplatiCov* nie je jasné ani, &i ide o
nedoplatky na beZnom prevadzkovom ucte alebo na fonde prevadzky, udrzby a oprav domu. Skuto€ny
stav fondu prevadzky, udrzby a oprav ku driiu skon&enia vykonu spravy Zalovanym moéze a musi byt
preukazany jedine vyuctovanim pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, ktoré bol Zalovany podfla
zakona povinny predlozit vliastnikom najneskér do 30.06.2006 a ktoré nepredlozil doposial. ,,Zoznamy
neplatiCov* k 31.12.2005 a k 31.12.2006 nemozno povaZovat za riadne vyuctovanie a tieto listiny v
Ziadnom pripade ani nemézu riadne vyuétovanie nahradzat. Zalovany bol povinny najneskér do 31.méja
nasledujuceho roku predloZit vlastnikom v dome spravu o svojej ¢innosti za predchadzajuci rok tykajuce;j
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. Ak Zalovany nie
je Z 4 roky ochotny alebo schopny predlozit vyu&tovanie pouZzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav,
je mozné vychadzat len z ucétovnych evidencii. Pokial sa jedna o zmluvu o vykone spravy medzi
Zalovanym a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov na B. XX-XX v A. bola aZ do jej vypovedania k
30.06.2006 nepochybne platna. K Zalovanym uplatnenej namietke premi€ania Zalobcovia uvadzaju, ze



k bezdévodnému obohateniu objektivne doslo dria 01.07.2006, teda po tom, ako porusil svoju povinnost
podfa § 8a ods. 2 Stvrtej vety zdkona €. 182/1993 Z.z. Tymto diiom zac&ala plynut objektivna i subjektivna
preml&acia doba. Zalobcovia podali predmetni Zalobu 25.06.2008, teda nepochybne véas. Zalobcovia
na podanej zalobe trvaju.

7. Zalobcovia v pisomnom podani zo dfia 07.12.2011 uviedli, Ze Zzalovany predloZil sidu iba vyuétovanie
fondu prevadzky, udrzby a oprav za rok 2006, ktora listina nekoreSponduje s listinou ,, Tvorba a Eerpanie
fondu oprav objektov” za rok 2006 Zo strany Zalovaného absentuje zaloZenie vyucétovani za rok 2004
a 2005. Vyuctovanie za rok 2006 predstavuje vyuctovanie za obdobie od 01.01.2006 do 30.06.2006.
Zalovany toto vyudétovanie odovzdal novému spravcovi. Novy spravca vyhotovil vytétovanie za rok 2006
za obdobie od 01.07.2006 do 31.12.2006. a vykonal zucétovanie preplatkov a nedoplatkov. Na zaklade
uvedeného zuc¢tovania za rok 2006 vysiel nasledovny vysledok: za vchod B. XX nedoplatok predstavuje
75.534,-Sk a za vchod B. XX nedoplatok predstavuje 161.279,60,-Sk. Tieto nedoplatky zaplatili viastnici
na udet domu novému spravcovi. Zalobcovia uviedli, Ze Zalovany v zozname nedoplatkov ich vygisluje
na sumu 669.952,96,-Sk, Zalobcovia Zaluju zostatok fond oprav k 30.06.2006 sumu 633.830,81,-Sk.
Vlastnici zaplatili novému spravcovi nedoplatky za obdobie 1-6/2006 v sume 236.813,60,-Sk. Rozdiel
medzi Zalovanou sumou a nedoplatkami predstavuje sumu 397.017,21,-Sk., ktoru je povinny Zalovany
nadalej Zalobcom zaplatit.

8.Zalovany v pisomnom vyjadreni zo diia 21.11.2012 uviedol, e Zalobcami predloZzené listiny
vychadzaju z tzv. pomocnej (operativnej) uctovnej evidencie, ktord nezohladriuje evidentny fakt -
neuhradenie vSetkych zalohovych (preddavkovych) platieb viastnikmi a preto takéto listiny ako dokaz su
neakceptovatelné. Je potrebné zohladnit tie pefiazné prostriedky, ktoré preukazatelne vlastnici hradili
v rozhodnom obdobi do skoné&enia vykonu spravy Zalovanym ako spravcom do 30.06.2006, priCom je
evidentné, Ze Zalovana istina je niZz8ia ako nedoplatky vlastnikov.

9.0kresny sud Bratislava IV rozsudkom zo dia 15.05.2019, &.k. 9C/299/2009-680 rozhodol tak, Ze
Zalovany je povinny zaplatit' Zalobcovi sumu 8.317,38 eur s urokom z omeskania 8% ro¢ne zo sumy
8.317,38 eur od 01.07.2006 do zaplatenia, vietko do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku, vyrokom
Il rozhodol, Ze Zalobcovia maju vo vyhovujucej €asti narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%,
vyrokom Il vo zvySku konanie zastavil a vyrokom IV v zastavujucej Casti stranam sporu nahradu trov
konania nepriznal.

10. Proti tomuto rozsudku vo vztahu k vyrokom |, Il a lll podal Zalovany odvolanie.

11.Krajsky sud v Bratislave uznesenim zo dria 13.10.2022, &.k. 7C0/242/2019-906 rozsudok Okresného
sudu Bratislava IV zo dfia 15.05.2019, €.k. 9C/299/2009-680 zrusil a vec vratil sudu prvej indtancie na
dalSie konanie.

12.V zruSujucom uzneseni krajsky sud uviedol, Ze po predloZeni veci prvoindtanénym sudom odvolaci
sud zistil, Ze Zalobca 5/ M. M., nar. XX XX.XXXX, naposledy bytom B. XX, A., zomrela XX.XX.XXXX,
Zalobca 14/ J.. M. K., nar.XX.XX.XXXX, naposledy bytom B. XX, A., zomrel 17.03.2016, Zalobca 4/ M.
R., rod. X., nar. XX XX.XXXX, naposledy bytom B. zomrela XX.XX.XXXX a Zalobca 15/ V., naposledy
bytom B.

13.Vychéadzajuc z toho, Ze Zalobca 5/ M., Zzalobca 14/ M., Zalobca 4/ M. a Zalobca 15/ V. zomreli po¢as
konania na sude prvej inStancie v Case, kedy konanie nebolo pravoplatne skoncené, doslo na ich
strane k strate procesnej spOsobilosti ako aj k nedostatku podmienky konania. Sud prvej inStancie za
danych okolnosti mohol pokracovat v konani len za u€elom vykonania vhodnych opatreni na odstranenie
predmetného nedostatku procesnej podmienky, t.j. vydat rozhodnutie o pokraCovani v konani s dedi¢mi,
na ktorych preslo podla vysledku dedi¢ského konania pravo, o ktoré v konani ide (v posudzovanom
pripade sa jednalo o majetkovy spor). Sud prvej inStancie v8ak pri absencii uvedeného postupu dha
15.05.2019 vyhlasil rozsudok vo veci samej, konajuc nadalej s pdvodnymi Zalobcami a ich pravnym
zastupcom, i napriek tomu, ze plnomocenstvo udelené pravnemu zastupcovi smrtou zalobcov zaniklo.
Sud prvej inStancie teda konal a rozhodol vo veci samej v ¢ase, kedy nemal splnené v3etky procesné
podmienky, nakolko uvedeni Zalobcovia v tom €ase uz nemali procesnu spdsobilost, &im zatazil svoje
rozhodnutie vadou, pre ktoru je nevyhnutné toto rozhodnutie v zmysle ustanovenia § 389 ods. 1 pism.
a) C.s.p. zrusit.



14. Na zaklade vyssie uvedeného odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie podla § 389
ods. 1 pism. a) C.s.p. zruSil a podla § 391 ods.1 C.s.p. vec vratil sudu prvej in§tancie na dalSie konanie s
tym, Ze ulohou prvoindtanéného sudu bude pri dalSom prejednani veci vSetkych Zalobcov, ktori doposial
vstupili do konania ako pravni nastupcovia Zalobcov (uznesenie Krajského sudu v Bratislave zo dna
12.09.2022, ¢.k. 7C0/242/2019-889), a zaroven neboli uz predtym sporovymi stranami, poucit' v zmysle
§ 75 ods. 2 C.s.p., nasledne vo veci nariadit pojednavanie, na ktoré predvola strany sporu, resp. ich
zastupcov, vo veci opatovne rozhodnut a nové rozhodnutie vo veci odévodnit spédsobom suladnym s
ust. § 220 ods. 2 C.s.p. V novom rozhodnuti o veci sud prvej inStancie rozhodne o nahrade trov konania
(§ 396 ods. 3 C.s.p.).

15.Po zruSeni rozsudku krajskym sudom, sud nariadil pojednavanie na ktoré predvolal strany sporu,
resp. pravnych zastupcov, vo veci vykonal dokazovanie prednesmi pravnych zastupcov stran sporu,
vyjadreniami Zalobcov, vypisom z Obchodného registra, vypisom z listu vliastnictva €. XXXX, vypovedou
Zmluvy o vykone spravy zo dfia 15.12.2005, vypovedou zmluvy o vykone spravy zo dia 15.12.2005,
Zmluvou o vykone spravy zo dfia 10.01.1996, oznamenim Y. zo drfia 16.06.2008, Tvorbou a &erpanim
fondu za objekt 0735, vypismi z uétov, zoznamom nedoplatkov k datumu 31.12.2005 a 31.12.2006,
vyuctovaniami spracovanymi spravcom Y. Znaleckym posudkom ¢&. 9/2014, znalkyne J. zo dna
05.10.2015, ako aj s ostatnym obsahom spisu a zistil tento skutkovy stav:

16.Pravna zastupkyna Zalobcov na pojednavaniach navrhovala Zalobe vyhoviet, ked néarok zalobcov
je dévodny. Poukazovala na vSetky jej pisomné vyjadrenia, kde sa podrobne vyjadrila k skutkovej a
pravnej stranke sporu.

17. Pravny zastupca Zalovaného poukazoval predovietkym na svoje pisomné vyjadrenia k predmetu
sporu na zaklade ktorych navrhoval Zalobu ako nedévodnu zamietnut.

18.Zalobkyha v 5. rade na pojednavani uviedla, Ze Zalobe navrhuje vyhoviet'.
19.Pravna zastupkyna Zalobcov v 14., 32. a 33. rade navrhla Zalobe vyhoviet.
20.Zalobcovia v 21. a 22. rade navrhli Zalobe vyhoviet.

21.Uznesenim zo diia 02.09.2014 sud nariadil znalecké dokazovanie. Na vykonanie ukonov znaleckej
Cinnosti poveril znalkyfu J.

22.Z0 zaverov znaleckého posudku J. znalkyne z odboru Ekondémie a manaZmentu, odvetvia
uctovnictvo a dafovnictvo €. 9/2014 zo diia 05.10.2015 sud zistil:

Znalkyrfia na otazky sudu,

- otazku &. 1, aby sa vyjadrila, &i Ciastka 21.039, 33 eur (633.830,8,-Sk) ku driu 30.06.2006 tak, ako
je vySpecifikované v Zzalobe, v spojitosti so zaloZenymi dokladmi ,,vypis ucétov od 01.01.2005 do
31.12.2005" s vycislenym pociatoénym a kone€nym stavom, dokladom ,,tvorba a Cerpanie fondu oprav
objektov od 01.01.2006 do 30.06.2006“ mala byt skuto&nou finanénou hodnotou na uéte objektu B.,

- znalkyha uviedla, Ze: podla predloZzenych dokladov podrobne popisanych a porovnanych v tabufke &.
1 a &. 2 v &asti Posudok, je mozné za zostatok fondu prevadzky, udrzby a oprav objektu B. povazovat
zostatok uvedeny v tabufke &. 1, Ciastku 634.343,67,-Sk, t.j. 21.056,35 eur. Tato Ciastka je zostatok
podfa dokladov z Uc¢tu v zmysle evidencie v8etkych pohybov (priloha €. 2-4). Zostatok uvedeny v zostave
k 31.12.2006 je bez pociato€ného stavu, ktory je vo vyslednej Ciastke zohladneny. Evidencia fondu
prevadzky, udrzby a oprav a ani jeho vyuc¢tovanie nebolo ukonéené k 30.06.2006. Zostatok je uvedeny
k 31.12.2006, kedZe po 30.06.2006 boli evidované niektoré pohyby. Opravnenost, ¢i neopravnenost
jednotlivych vydavkov v8ak nie je mozné bez podrobnej dokumentacie posudit,

- na otazku &. 2, aby sa vyjadrila, aka Ciastka mala byt predmetom finanéného vysporiadania fondu
prevadzky, udrzby a oprav po zuctovani s ,,ROUBF* v sulade s § 16 ods. 7 zak. ¢. 182/1993 Z.z. k
30.06.2006 medzi stranami sporu,

- znalkyna uviedla, Ze na zaklade predloZenych dokladov nebolo mozné zistit, aka Ciastka mala byt
predmetom finanéného vyrovnania fondu prevadzky, udrzby a oprav po ukonéeni zmluvy vlastnikov
s SBD BA IV, kedZe neboli predloZzené oddelene podrobné doklady tykajuce sa vyuctovania fondu
prevadzky, udrzby a oprav a druhej €asti platieb, ktorymi su platby za plnenia. V dokladoch tykajucich



sa rozuctovanie nakladov na byt ako i v zoznamoch zostatkov (nedoplatkov i preplatkov) su udaje o
finanénych prostriedkoch a platbach uvedené spolu za oba typy platieb. Vysledny udaj je udaj, ktory
bolo mozné zistit' z predloZzenych dokladov. V pripade predloZenia doplfiujucich dokladov méze byt
prehodnoteny.

Znalkyna zhrnula, Ze:

-zostatok fondu prevadzky, udrzby a oprav mal byt vyrovnany zo strany SBD BA |V,

- zostatok U¢&tu za plnenia mal byt vyrovnany, tento udaj v8ak nebol k dispozicii a preto Ziadna hodnota
nebola zapoditana,

- zostatky podla rozuctovania mali byt vyrovnané zo strany vlastnikov, ich €ast bola vyrovnana a
zapocitana s novym spravcom P.,

- Cast’ prostriedkov zo strany SBD BA IV bola vyrovnana prevodom na ucet (Platba za fond prevadzky,
udrzby a oprav), - - €ast’ prostriedkov zo strany SBD BA IV bola vyrovnana prevodom na ucet (Platba
za plnenia).

Znalkynfia dalej v posudku uviedla, Ze:

31.12.2006 - Konec&ny stav uctu ,,Fondu prevadzky, udrzby a oprav* 634.343,67 eur,

Konecny stav uctu za plnenia - nezistené,

30.06.2006 - Zostatky vlastnikov podla rozuétovania - 610.358,96,-Sk

30.06.2006 - Zostatky vlastnikov zapoc€itané novym spravcom - 236.813,60,-Sk,

31.12.2006 - Finan¢né prostriedky na vyrovnanie - 260.798,31,-Sk,

21.12.2006 Platba za fond prevadzky, udrzby a oprav - -512, 86,-Sk,

21.12.2006 - Platba za plnenia - -9.716,03,-Sk,

Finan¢né prostriedky na vyrovnanie po uhrade v Sk

250.569,42,-Sk,

Finan&né prostriedky na vyrovnanie v Eur - 8.317,38 eur.

Vysku finanéného vyrovnania zo strany SBD BA |V vodi vlastnikom objektu B. znalkyfia z dostupnych
udajov vydislila na sumu 250.569,42,-Sk, 8.317,38 eur.

23. Zalovany k znaleckému posudku uviedol, Ze znalkyfia neuskutognila preverovanie spravnosti
poskytnutych podkladov a informécii. Zalovany uviedol, Ze ma vyhrady k odpovedi znalkyne na otazku
€. 2 a teda jej tvrdeniu, podla ktorého uvedena rezerva (rezerva na oprav a udrzbu bytového fondu
(ROUBF) je predchadzajucim oznacenim prostriedkov, ktoré su prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a
oprav podla ZVBNP. V pripade ROUBF (FPUO) sa jedna o druhovo odli$né peniazné prostriedky, v prvom
pripade najomcov bytov (nebytovych priestorov) v predmetnom bytovom dome, kym v druhom pripade
(FPUO) sa jedna o prostriedky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v tom istom dome vytvarané
inym odliSne. Sudna znalkyfia vecne spravne konstatuje v dalSom texte v ZP vzdjomné vyrovnanie
prostriedkov uréenych na financovanie udrzby a oprav domu pri prevode bytu (nebytového priestoru)
je predmetom § 16 ods. 6 ZVBNP. Sudna znalkyna v daldom texte na str. 5 uviedla, Ze vzajomnym
vyrovnanim podla zékona sa rozumie vyrovnanie nevycerpanych zostatkov a vyrovnanie nedoplatkov
na bytovy dom zo strany ngjomnikov ako buducich vlastnikov prevadzaného bytu v bytovom dome.
Nevycerpané prostriedky ROUBF prevedie bytové druzstvo na FPUO vy bytovom dome. Zalovany
zvyraziuje, Ze splnenie tejto zdkonom stanovenej povinnosti nevyhnutne vyZaduje individualne
vyuctovanie prostriedkov ROUBF v zmluve o prevode vlastnictva bytu (nebytového priestoru) s buducim
vlastnikom - k ¢omu nielen v posudzovanom pripade Zalobcov, ale aj u dalSich bytovych domov
spravovanych Zalovanym preukazatelne nedo$lo zdkonom ustanovenym spdsobom - vébec neboli
prostriedky ROUBF individualne zmluvne vyrovnané - o znemozriuje seriézne, kvalifikované posudenie
prostriedkov FPUO od vzniku tohto fondu. Znalkyfia konstatuje tiez nesporny fakt, Ze nie je mozné
vyjadrit sa k otadzkam suvisiacim so zGétovanim ,,ROUBF* a prevodom prostriedkov do FPUO. S
tymto Zalovany suhlasi, no neguje to dalSiu ¢ast posudku ako neobjektivnu, nezohladiujucu absenciu
vzajomného vyrovnania prostriedkov ROUBF a prevod nevyd&erpanych prostriedkov ROUBF do FPUO.
Spravne je konstatovanie znalkyne, podfa ktorého pre zistenie spravnosti stavu prostriedkov k urcitému
datumu by bolo potrebné predlozenie dokladov o Eerpani prostriedkov, ich pouZiti, suhlasy vlastnikov
a pod. Zalovany ma za to, e nariadenie znaleckého dokazovania nebolo potrebné. Rozhodnutie
sudu o zastaveni konania alebo zamietnuti Zaloby bolo mozné aj bez neho. Upriamoval pozornost na
rozhodnutia Krajského sudu v Bratislave, podla ktorych operativna evidencia vedena Zalovanym nie je
dékazom, ktory by preukazoval redlnu sumu pefiaznych prostriedkov (FPUO, ROUBF a iné). Pomocna
evidencia je podla nazoru krajského sudu len fiktivnym stavom tvorby fondu, nezohladriuje pripadné
nedoplatky a iné skuto€nosti (napr. nevykonané vzajomné vyrovnanie ROUBF a prevod nevyc¢erpanych
prostriedkov do FPUO). Znalecky posudok je zaloZzeny na tychto udajoch Gétovnej evidencie, pomocnej



(operativnej) evidencie, ktora nie je evidentne zaloZzena na realnom stave pefiaznych prostriedkov, ale
vychadza (je zaloZzend) na udajoch uétovnictva.

24. Zalobcovia vo vyjadreni k znaleckému posudku uviedli, Ze do nadobudnutia vlastnictva bytov a
nebytovych priestorov Zalovany bol povinny rezervu na opravu a udrzbu bytového fondu (ROUBF)
viest’ u¢tovne na osobitnom uéte v analytickom ¢&leneni podla jednotlivych ekonomickych jednotiek a
jednotlivych objektov samospravy. Z uvedeného vyplyva, Ze ¢lenovia druZstva do prevodu bytov podla
zakona €. 182/1993 Z.z. mali prehfad o vySke prostriedkov nachadzajucich sa na ROUBF. Po vklade
vlastnickeho prava jednotlivych vlastnikov Zalovany uzavrel s jednotlivymi vlastnikmi zmluvu o vykone
spravy. V sulade s § 16 ods. 7 zdkona €. 182/1993 Z.z. bol povinny vykonat vzajomné vyrovnanie
prostriedkov uréenych na financovanie predmetu prevodu vlastnictva. Vzajomnym vyrovnanim sa
rozumie vyrovnanie nevyc€erpanych zostatkov a vyrovnanie nedoplatkov na obytny dom zo strany
buduceho vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome. Po tomto vyrovnani nevylerpané
prostriedky ROUBF mal Zalovany previest ako prostriedky uréené na udrzbu a opravy domu, bytu a
nebytového priestoru v dome na fond prevadzky, udrzby a oprav viastnikov v dome. Tieto prostriedky
tvoria zaklad fondu prevadzky, udrzby a oprav, ktory sa po uzavreti zmluv tvori v stlade s § 10 zakona
€. 182/1993 Z.z. Fond prevadzky, udrzby a oprav je spravca povinny viest oddelene od uctov spravcu v
banke, a to osobitne pre kazdy spravovany dom. Zalobcovia skongili vykon zmluvy o vykone spravy so
Zalovanym k 30.06.2006. Zalovany nevykonal vyu&tovanie pouZitia fondu prevadzky, udrzby a oprav a
Uhrad za plnenia. Takéto vyuctovanie vykonala v znaleckom posudku €. 9/2014 znalkyha J. a dospela
k zaveru, Ze Zalovany ma uhradit Zalobcom sumu 8.317,38 eur (250.569,42,-Sk). S toto sumou je zo
strany vlastnikov mozné suhlasit a v tejto suvislosti bude dany dovod na €iastoéné spatvzatie Zaloby
v Casti istiny i prisluSenstva. Znalkyfia vykonala vyuctovanie, ktoré mal vykonat Zalovany, avsak toto
nezrealizoval. Zalobcov t.¢. spravuje F. a.s. A., IBANSK XXX XXXX XXXX XXXXXXXXXX. - téet domu
Zalobcov.

25. Zalovany vo vyjadreni zo dfia 05.01.2016 uviedol, Ze Zalobcovia poZaduju od Zalovaného zaplatenie
Zalovanej istiny s prislusenstvom nedévodne, pretoZe zostatok prostriedkov FPUO na uétoch v
pefiaznom ustave bol (aj ked oneskorene) prevedeny novému spravcovi, ako to zhodne tvrdia obidve
strany. Zalovany previedol zostatok majetku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome na B., tym zanikla jeho zakonna povinnost (§8a ZVBNP) splnenim aj ked nie do 30 dni
pred skonenim spravy, najneskér v den jej skon&enia, ale neskér s omeskanim. Tvrdenie Zalobcov,
Ze sudna znalkyfa vykonala vyuétovanie pouzitia FPUO je zavadzajuce s poukazanim na vysSie
uvedené skuto&nosti, naviac povinnostou konciaceho spravcu vo vSeobecnosti je previest zostatok
nevy&erpanych prostriedkov FPUO na uétoch v pefiaznom Ustave (a nie fiktivne, virtualne prostriedky
zistené z uctovnictva ako pomocnej, operativnej evidencie nezohladfujucej v celom rozsahu vSetky
rozhodné skuto€nosti).

26. Podanim doru¢enym tunajSiemu sudu 27.09.2016 vzali Zalobcovia Zalobu &iasto¢ne spat. Uviedli,
Ze aktualne si v predmetnom konani uplatiuju zaplatenie sumy 8.317,38 eur s urokom z ome3kania 8%
ro¢ne z diznej sumy od 01.07.2006 do zaplatenia a nahrady trov konania.

27. Zalovany v podani zo dria 25.12.2016 poukazoval na st. § 8a ods. 2 tretiu vetu zak. &. 182/1993 Z.z.,
podla ktorej je kon€iaci spravca povinny zaroven previest zostatok majetku vlastnikov na uctoch v banke
na ucty nového spravcu alebo spolo€enstva (ak bolo zriadené). Novy spravca, resp. spologenstvo su
podla Zalovaného aktivne legitimovani vo vSeobecnosti v pripade, ak si kond&iaci spravca riadne a v&as
nesplni zakonom (§8a ods. 2 vety tretej ZVBNP) uloZzenu povinnost previest zostatok majetku vlastnikov
na uétoch v banke novému spravcovi (spoloCenstvu) Absentuje aktivna vecna legitimacia vlastnikov v
dome) Zalobcov v 1. az 30. rade na iniciovanie obCianskeho sudneho konania navrhom v zaleZitosti
prevodu zostatku majetku vlastnikov na uétoch v banke podla citovaného zakonného ustanovenia- ¢oho
sa zalobca v konani primarne domaha. Zalobcovia konali v rozpore so zakonnou UGpravou v pripade
manzelov majucich byt v bezpodielovom spoluvlastnictve. V sidenej veci ide o konanie, zjavne iduce
nad ramec beznych veci (§ 145 ods. 2 OZ). V pripade pravneho nastupnictva novych Zalobcov po
jeho pravnom predchodcovi Zalovany uplatfiuje namietku preml€ania prava nového Zalobcu na Zalovanu
istinu s prisluSenstvom.

28. Zalobcovia v pisomnom vyjadreni zo diia 10.03.2017 na zaklade pomerne rozsiahlej pravne;
argumentacie dévodili tym, Ze trvaju na tom, Ze zmluva o vykone spravy bola medzi vlastnikmi bytov a



nebytovych priestorov v dome na B. a Zalovanym uzavreta platne. Na jej zadklade vykonaval Zalovany
spravu bytového domu do 30.06.2006. V tejto suvislosti poukazovali na rozsudok Krajského sudu
v Bratislave ¢.k. 9Co 62/2015-451 zo dnia 09.02.2017. Takisto, na toto rozhodnutie krajského sudu
Zalobcovia poukazuju, pokial ide o Zalovanym namietanou aktivnou legitimaciou. Taktiez poukazovali
na tu skuto€nost, Ze z ustanovenia § 8a ods. 2 poslednej vety zak. €. 182/1993 Z.z. v zneni uginnom k
30.06.2006 nepochybne vyplyvalo, Ze spravca bol pri skonéeni svojej innosti povinny previest zostatok
majetku vlastnikov, tvoreného okrem iného prostriedkami fondu prevadzky, adrzby a oprav (§ 8ods. 3),
na ucty nového spravcu alebo spolo€enstva. Formulacia ,,na uéty nového spravcu alebo spolo€enstva“
pritom predstavuje iba platobné miesto pre vydanie zostatku majetku vlastnikov, neznamena vsak,
Ze by sa majetok vlastnikov mal stat su€astou majetku nového spravcu, resp. Zze by malo ist o
pohladavku nového spravcu vodi konéiacemu spravcovi. Ustanovenie § 8 ods. 3 zak. €. 182/1993 Z.z.
jasne vymedzovalo, Ze prostriedky fondu prevadzky, adrzby a oprav predstavuju majetok vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a tento nie je su€astou majetku spravcu. Prijatie zaveru, Ze
jednotlivi vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome nemaju aktivnu legitimaciu na domahanie
sa vydania zostatku fondu prevadzky, udrzby a oprav, by znamenalo, Ze osoby s hmotnopravnou a
procesnopravnou subjektivitou (navysSe spravidla aj s plnou procesnou spdsobilostou) nie su opravnené
pozadovat vydanie prostriedkov, ktoré zakon vyslovne definuje ako ich majetok, ¢o je koncepcia
neakceptovatelna. Zalobcovia nespochybriuju sudnu prax, ked v niektorych sporoch sl priznavané
naroky analogické naroku uplatnenému v tomto konani aj novym spravcom domov, ako Zalobcom,
to vS8ak samo osebe automaticky nemdze vyluCovat aktivnu vecnu legitimaciu priamo jednotlivych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ide o ich majetok. Pokial Zalovany poukazoval na skutoénost,
Ze manzelia mali byt jednym u€astnikom konania, aj v tejto suvislosti poukazuju na vysSie uvedeny
rozsudok krajského sudu. Ziadna zakonna prekazka nebranila tomu, aby za urgity byt alebo nebytovy
priestor v dome podal Zalobu ako jeden spomedzi zalobcov iba niektory zo spoluvlastnikov (&i uz
podielovych alebo bezpodielovych), alebo aby podali Zalobu za takyto byt alebo nebytovy priestor
pripadne aj viaceri, €i vSetci podielovi alebo bezpodielovi spoluvlastnici. Pokial ide o tvrdenie Zalovaného
v tom, Ze jeho zavazok previest zostatok majetku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov udajne
zanikol splnenim, zalobcovia uviedli, Ze Zalovany si nielen Ze nesplnil svoju povinnost podla § 8a ods.
2 zak. €. 182/1993 Z.z. k 30.06.2006, ale ani doposial. Az 21.12.2006 uskuto¢nil prevod ,,symbolickej*
sumy 512,86,-Sk na ucet fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu vedeny novym spravcom bez
toho, aby predlozil vyuétovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav. Suma 512,86,-Sk zo strany
Zalovaného neméze byt povazovana za riadne a Uplné splnenie si povinnosti Zalovaného. K vznesenej
namietke preml¢ania Zalobcovia uviedli, Ze narok Zalobcov preml&any nie je. Povinnost, ktorej splnenia
sa zalobcovia domdahaju voci Zalovanému mu v ¢ase skonCenia spravy vyplyvala zo zdkona (§ 8a ods.
2 veta posledna zak. ¢. 182/1993 Z.z. a zo zmluvy o vykone spravy. Preto ide o povinnost zéakonnu
a zmluvnu. Poukazovali na €l. VIl bod 1 pism. ¢) zmluvy o vykone spravy uzavretej medzi vlastnikmi
bytov a Zalovanym, pri kon&eni spravy spravca ku diiu ukonCenia spravy prevedie zostatok na fonde
ROUBF na ucet viastnikov. Ak si Zalovany tuto svoju povinnost' v celom rozsahu nesplinil, nedo$lo na
jeho strane k bezdévodnému obohateniu, ale k poruSeniu zmluvnej povinnosti, ktorej zodpoveda pravo
na plnenie (pohfadavka), ktoré sa preml€iava vo vSeobecnej trojroénej premiacej dobe v zmysle §
101 OZ. KedZe Zalovany bol povinny vydat' zostatok fondu prevadzky, udrzby a oprav do 30.06.2006,
pravo zalobcov sa mohlo prvy krat vykonat 01.07.2006, odkedy za&ala plynut premigacia doba. Zaloba
bola stidu dorugena 25.06.2008. Narok Zalobcov nie je premléany. Zalovany v pisomnom vyjadreni
zo dna 08.03.2018 uviedol, Ze opatovne akcentuje skuto€nost, Ze Zalobcovia nie su v predmetnom
spore aktivne legitimovani. Dalej skuto&nost, Ze Zalovany si ako kongiaci spravca svoju povinnost spinil,
¢o znemozfiuje vyhoviet Zalobe zaloZenej na povinnosti kon&iaceho spravcu podfa ZVB, ktora bola
preukazatelne Zzalovanym splnena.

29. Podla § 8 ods. 3 z4k. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov spravca je povinny viest samostatné uc&tovnictvo osobitne za kazdy dom, ktory spravuije.
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. Majetok vlastnikov nie je su¢astou
majetku spravcu. Majetok vlastnikov nesmie spravca pouzit na krytie alebo Uuhradu zavazkov, ktoré
bezprostredne nesuvisia s €innostou spojenou so spravou domu. Spravca nesmie vyuzit majetok
vlastnikov vo vlastny prospech alebo v prospech tretich oséb.



30. Podla § 8a ods. 2 zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov platného a
ucinného do 30.06.2007 (dalej len zakon €. 182/1993 Z.z.) spravca je povinny najneskér do 31. maja
nasledujuceho roka predlozit vilastnikom bytov a nebytovych priestorov vdome spravu o svojej ¢innosti
za predchadzajuci rok tykajucej sa domu, najma o finanénom hospodareni domu, o stave spolo€nych
Casti a spolo¢nych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skuto&nostiach, ktoré suvisia so spravou
domu. Zaroven je povinny vykonat’ vyuctovanie pouZzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad za
plnenia rozuétované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome. Ak spravca konéi svoju €innost,
je povinny 30 dni pred jej skon&enim, najneskdr v der skondenia €innosti, predlozit vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej €innosti tykajucej sa tohto domu a odovzdat’ vietky
pisomné materialy, ktoré suvisia so spravou domu vratane vyuc&tovania pouzitia fond prevadzky, udrzby
a oprav a uhrad za plnenia. Zaroven je povinny previest zostatok majetku vlastnikov na u¢toch v banke
na ucéty nového spravcu alebo spologenstva.

31. Podfa § 8a ods. 3 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov zmluvy o vykone spravy sa uzatvara so spravcom 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 Sest mesiacov, ak sa zmluvné strany v zmluve o
vykone spravy nedohodnu inak. Vypovedna lehota zacina plynut od prvého dria kalendarneho mesiaca
nasledujuceho po doru¢eni vypovede.

32. Podla § 8b ods. 2 pism. b/ zékona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni neskorSich predpisov pri sprave majetku vlastnikov je spravca povinny najma dbat’ na ochranu
prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostrfiovat’ ich zaujmy pred inymi.

33. Podra €&l. VIl bod 1 pism. ¢) Zmluvy o vykone spravy ku dfiu ukon&enia spravy spravca prevedie
zostatok na fonde ROUBF na ucet vlastnikov.

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

35. Podfa § 101 Obc&ianskeho zakonnika pokial nie je v dal$ich ustanoveniach uvedené inak, premi¢acia
doba je trojrona a plynie odo dha, ked sa pravo mohlo vykonat po prvy raz.

36. V predmetnej veci je predmetom posudenia Zalobcami uplatfiovany narok na zaplatenie sumy
8.317,38 eur s prisluSenstvom titulom nevy&erpanych prostriedkov ur€enych na udrzbu a opravy domu
vlastnikov a nebytovych priestorov bytového domu na ul. Studenohorska 22-24 v Bratislave (ROUBF) na
fond prevadzky, adrzby a oprav (FPUO) a to v stvislosti so zmenou spravcu - Zalovaného vykonavajlcou
spravu bytového domu do 30.06.2006, ked Zalobcovia zohladnili aj platbu Zalovaného v sume 512,86,-
Sk, ktort uskutoénil dnia 21.12.2006.

37. Na zaklade vykonaného dokazovania sud dospel k zaver, Ze narok Zalobcu na zaplatenie sumy
8.317,38 eur je dovodny.

38. Sud mal za preukazané, Ze medzi stranami sporu bola platne uzavretd Zmluvy o vykone spravy,
ako aj skuto€nost, Ze na zaklade tohto platného pravneho ukonu doslo ku driu 30.06.2006 k platnému
skoné&eniu tohto pravneho vztahu (pisomna vypoved zo dfia 15.12.2005 doru¢ena Zalovanému
15.12.2005. Sud mal preukdzané, Zze zalovany neodovzdal vSetky finanéné prostriedky a teda vznikol
Zalobcom osobitny narok na ich vratenie v zmysle &l. VIl ods. 1 pism. ¢) Zmluvy o vykone spravy a
§ 8a ods. 2 posledna veta zakona €. 182/1993 Z.z. v zneni u&innom do 30.06.2007. S poukazom na
uvedené sud zaviazal Zalovaného na zaplatenie sumy 8.317,38 eur zalobcom ktort mal preukazanu
znaleckym posudkom znalkyne J. titulom neopravnene zadrziavanych prostriedkov fondu prevadzky,
udrzby a oprav Zalovanym.

39. Zalobcom uplatneny narok preml&any nie je, ked v prejednavanej veci vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome na ul. B. v Zmluve o vykone spravy pre pripad ukonCenia spravy zaviazali
odchadzajuceho spravcu ku diiu kon€enia spravy previest zostatok na fonde ROUBF na et vlastnikov
a to v &l VIl bod 1 pism. ¢) Zmluvy o vykone spravy. Z uvedeného dévodu zavazok vyplyvajuci z



ukon&enia vykonu spravy predstavuje penazny zavazok, ktory podlieha premli€aniu vo vSeobecne;j
trojroCnej lehote (§ 100 ods. 1, § 101 Obcianskeho zdkonnika) so zagiatkom plynutia od 01.07.2006,
zavazok mal byt splneny do 30.06.2006), ktora uplynula 30.06.2009. KedZe Zalobcovia v sudenej
pravnej veci podali Zalobu 25.06.2008, je mozné konStatovat, Ze zaloba bola podana véas. Inymi
slovami, vzhfadom na pravny titul, ktorym si Zalobcovia uplatiuju svoj narok zaala vzhladom k
ukoné&eniu spravy (30.06.2006) v8eobecna 3 ro¢na preml€acia doba v zmysle § 101 Obcianskeho
zakonnika plynat diiom 01.07.2006. Zaloba bola podana vé&as, namietka premli¢ania dévodna nie je.

40. K aktivnej legitimacii sud uvadza, Zze od ucinnosti novely zakona &. 182/1993 Z.z. v o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov vykonanej zdkonom &. 367/2004 Z.z. u€innym od 1. jula 2004 je spravca
opravneny pri vykone spravy majetku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vo svojom mene na
ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vymahat' uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu
alebo nebytového priestoru a uhrady preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav od vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ktorého spravu vykonava. Vychadzajuc z uvedeného mozno
uzavriet, Ze az do uc€innosti zakona ¢. 367/2004 Z.z. (4€inny od 1. jula 2004) spravca mohol v zastupeni
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov uplatnit’ ich prava na sude len vtedy, ak mu takéto pravo
vyplynulo zo zmluvy o vykone spravy. Sud aktivnu legitimaciu Zalobcov posudzoval podla zékona &.
182/1993 Z.z. ako aj s ohfadom na Zmluvu o vykone spravy, podla ktorej vodi vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov zodpoveda Zalovany ako byvaly spravca, ktory ukonéil vykon spravy ku diu
30.06.20086, t.j. subjekt pasivne vecne legitimovany v predmetnom konani. K Zalovanym namietanej
aktivnej legitimacii a procesnej sposobilosti sud uvadza, Zze predmetom sporu su finanéné prostriedky
vo vlastnictve Zalobcov ako vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, Zalobcovia su
oznaleni v sulade s listom vlastnictva a takto oznacena strana konania ma procesnu spdsobilost, ktori
podali navrh prostrednictvom ich pravnej zastupkyne a sud s nimi konal a kona ako so stranou sporu.
V tejto suvislosti sud poukazuje na rozsudok Krajského sudu v Bratislave, napr. rozsudok sp. zn.
9C0/62/2015 zo dha 09.02.2017. Ziadna zakonna prekazka nebranila ani tomu, aby za urdity byt alebo
nebytovy priestor vdome podal Zalobu ako jeden spomedzi Zalobcov iba niektory zo spoluvlastnikov (&i
uz podielovych alebo bezpodielovych), alebo aby podali Zalobu za takyto byt alebo nebytovy priestor
pripadne aj viaceri i vSetci podielovi spoluvlastnici.

41. K namietke Zalovaného, Ze neexistuje Ziadna zakonna povinnost plnit Zalobcom, pretoze on, ako
koncCiaci spravca si dodatoCne tato povinnost splnil, zaplatil zalobcom sumu 512,86 eur, existencia
dlhu Zalovaného ako aj jeho vyska bola v konani preukdzana zalobcami produkovanymi dbkazmi,
predovSetkym tvorbou a Cerpanim fondu za obj. €. 0735 za rok 2014 s vycislenym kone¢nym stavom
k 31.12.2004 v sume 489.044,71,-Sk, vypisom z Uc¢tov za obdobie roku 2005 s pociato€nym stavom
489.044,71,-Sk a kone&nym stavom 590.036,82,-Sk, vypisu u&tu po dokladoch za rok 2006 so zostatkom
44.306,85,-Sk a Znaleckym posudkom &. 9/2014, vypracovanym znalkyfou J..

Zalovany skutognosti, ktoré uvedené listinné dékazy a znalecky posudok preukazujd, nevyvratil, prip.
relevantne spochybnil a jeho obrana zostala v rovine tvrdeni.

42. Pokial Zalovany namietal absolutnu neplatnost zmluvy o vykone spravy z dévodu, Ze doSlo k
uzatvoreniu viacero individualnych zmluv, kedZe zmluva o vykone spravy nie je jedina. V tejto suvislosti
sud uvadza, Ze z ust. § 6 ods. 3 zdkona €. 182/1993 Z.z. vyplyva, Ze na spravu domu mébze byt
uzavreta len jedna zmluva o vykone spravy alebo jedna zmluva o spologenstve. Na ucel spravneho
vykladu tohto ustanovenia je potrebné ustélit, Ze pisomna zmluva o vykone spravy je pravnym titulom
na vykon spravy vdome spravcom, ktoru uzatvaraju vlastnici bytov a nebytovych priestorov na jedne;j
strane s osobou, ktoru si zvolili za spravcu na strane druhej. Nie je teda mozZné, aby vlastnici uzavreli
viacero zmluv o vykone spravy s viacerymi spravcami na vykon spravy toho istého domu, kedZe zakon
explicitne vylu€uje, aby vlastnici zverili spravu viacerym spravcom. Takyto postup by bol v rozpore s
kogentnym ustanovenim zakona a obchadzal by ucel spravy, ktora sa chape ako komplexna a sustavna
¢innost, ktorou spravca zabezpecuje Cinnosti vymedzené v ustanoveni § 6 ods. 2 citovaného zakona.
Skuto¢nost, Ze v danom pripade doslo k vyhotoveniu individualnych zmliv o vykone spravy s kazdym
jednotlivym vlastnikom samostatne za predpokladu, Ze obsah zmluvy je pre vSetkych vlastnikov rovnaky,
nema teda vplyv na platnost zmluvy. Akcent jedine€nosti nespociva v jedinom pisomnom vyhotoveni
zmluvy o vykone spravy, ale v zvereni vykonu spravy jedinému spravcovi.

43. Z uvedenych dévodov sud rozhodol tak, ako je to uvedené vo vyroku tohto rozsudku a Zalobe v Casti
istiny 8.317,38 eur vyhovel.



44. Podla § 517 ods. 2 Obcianskeho zékonnika, ak ide o omeskanie s plnenim pefazného dlhu, ma
veritel pravo pozadovat od dlznika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podfa tohto zakona povinny
platit’ poplatok z omes8kania, vySku urokov z omeskania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci
predpis.

45. Podla ust. § 3 nariadenia vlddy SR €. 87/1995 Zb. platného ku diiu omeskania je dvojnasobok
diskontnej sadzby uréenej Narodnou bankou Slovenska platnej k prvému diu omeSkania s plnenim
pefiazného dihu.

46. Zalovany sa dostal s plnenim pefiazného dlhu do omes$kania, ma preto Zalobca nérok aj na zaplatenie
urokov z omeskania od 01.07.2006, na druhy defi po skonceni vykonu spravy, ked Zalovany bol povinny
svoj dlh uhradit,, resp. previest Zalobcom na u€et fondu prevadzky, udrzby a oprav domu do 30.06.2006.
ktorych vysku sud uréil v sulade s nariadenim viady SR €. 87/1995 Zb.

47. O trovach konania vo vyhovujucej Casti sid rozhodol podfa § 262 ods.1 v spojeni s § 255 ods. 1
C.s.p. Zalobcovia boli v spore o istine 8.317,38 eur uspesni, sud im preto v tejto Casti priznal narok na
nahradu trov konania v plnom rozsahu.

48. O vy3ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie, po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym
sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim vydanym sudnym dradnikom.

49. Podanim doruéenym tunajSiemu sudu 27.09.2016 vzali Zalobcovia Zalobu Ciastoéne spat. Uviedli,
Ze aktualne si v predmetnom konani uplatiuju zaplatenie sumy 8.317,38 eur s urokom z omeskania 8%
ro¢ne z diznej sumy od 01.07.2006 do zaplatenia a nahrady trov konania.

50. Pravny zastupca Zalovaného s €iastoénym spatvzatim Zaloby suhlasil.

51. Podla § 144 zakona €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len CSP), Zalobca méze vziat
zalobu spat.

52. Podla § 145 ods. 1 a2 CSP, ak je Zaloba vzata spat celkom, sud konanie zastavi. Ak je Zaloba vzata
spat’ s€asti, sud konanie v tejto Casti zastavi. O €iastoénom spatvzati Zaloby rozhodne sud v rozhodnuti
VO veci same;j.

53. Podla § 146 ods. 1 CSP, sud konanie nezastavi, ak Zalovany so spatvzatim Zaloby z vaznych
dévodov nesuhlasi. Na nesuhlas Zalovaného so spatvzatim Zaloby sa neprihliada, ak dojde k spatvzatiu
Zaloby skér, nez sa zacalo predbezné prejednanie sporu podla § 168 alebo pojednavanie.

54. Dispozicia Zaloby patri medzi zakladné procesné opravnenia Zalobcu. Spatvzatim zaloby prejavuje
vblu vocCi sudu, aby sa o jeho Zalobe nekonalo a nerozhodovalo. Procesnym dbsledkom spatvzatia
Zaloby je zastavenie konania. Procesnym dosledkom Ciastoéného spatvzatia Zaloby je Ciastocné
zastavenie konania.

55. Vzhladom na skuto€nost, Ze Zalobcovia vzali predmetnu Zalobu s€asti, v Casti prevySujucej sumu
8.317,38 eur spat’ a zalovany s tymto Ciastoénym spatvzatim Zaloby suhlasil, sud konanie v tejto &asti
zmysle ustanovenia § 145 ods. 1 C.s.p. zastavil.

56. O trovach konania v zastavujucej Casti sud rozhodol podla § 257 C.s.p., podfa ktorého vynimoé&ne
sud neprizna nahradu trov konania, ak existuju dévody hodné osobitného zretela.

57. Sud dbévody hodné osobitného zretefa videl v zaveroch znaleckého posudku, ked ako uviedla
znalkyha podla predloZzenych dokladov je mozné za zostatok fondu prevadzky, udrzby a oprav objektu
B. povazovat zostatok 21.056,35 eur Evidencia fondu prevadzky, udrzby a oprav a ani jeho vyu&tovanie
nebolo ukonéené k 30.06.2006. Na zaklade predlozenych dokladov nebolo mozné ustalit, aka Ciastka
mala byt predmetom finanéného vyrovnania fondu prevadzky, udrzby a oprav po ukonéeni zmluvy
vlastnikov s SBD BAIV, kedZe neboli predloZzené oddelene potrebné doklady tykajuce sa vyuctovania
fondu prevadzky, udrzby a oprav a druhej Casti platieb, ktorymi su platby za plnenia. V dokladoch
tykajucich sa rozuctovania nakladov na byt ako i zoznamoch zostatkov (nedoplatkov i preplatkov) su



udaje o finan¢nych prostriedkoch a platbach uvedené spolu za oba typy platieb. Vyska finanéného
vyrovnania zo strany Zalovaného vodi vlastnikom objektu znalkyfia z dostupnych udajov urcila sumou
8.317,38 eur.

Poucenie:

Proti rozsudku sudnej prvej inStancie je pripustné odvolanie, ak to zakon
nevyluéuje.

Odvolanie sa podava v lehote 15 dni od dorucenia rozhodnutia na sude, proti ktorého rozhodnutiu
smeruje. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od doruéenia opravného uznesenia
len v rozsahu vykonanej

Upravy.

V odvolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha.

(1) Odvolanie mozno odévodnit len tym, ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej instancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

(2) Odvolanie proti rozsudku vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, ze pravoplatné uznesenie sudu
prvej indtancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato
vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;.

(3) Odvolacie dévody a ddkazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit' v konani pred sidom prvej inStancie.



