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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava | sudkyrfiou Mgr. Mgr. Miriam Plav€akovou v pravnej veci zalobcov: 1/ T. X.,
narodena XX.XX.XXXX, bytom U. X, U., 2/ Z.. D. X., narodeny XX.XX.XXXX, bytom U. X, U., proti
Zalovanému: Ing. Stanislav Polak - Stavcentrum, ICO: 17 352 738, so sidlom Odborarske namestie
1, Bratislava, zastupenému: IKRENY| & REHAK, s. r. 0., ICO: 36 854 808, so sidlom Soltésovej 2,
Bratislava, o zaplatenie istiny 3.670,90 € s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

Zalovany je povinny zaplatit Zalobcom v 1/ a 2/ rade sumu 3,42 € spolu s irokom z ome$kania vo vyske
9,25 % rocne zo sumy 3,42 € od 29.06.2011 do zaplatenia.

Vo zvySku sud zalobu zamieta.

Zalobcovia v 1/ a 2/ rade su povinni zaplatit zalovanému 100 % néhrady trov konania v lehote 3 dni od
pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sud rozhodne o vySke nahrady trov konania.

odovodnenie:

1. Zalobou dorugenou sudu diia 28.05.2012 sa Zalobcovia proti Zalovanému domanhali zaplatenia istiny
3.670,-90 € spolu s urokom z omeskania vo vySke 8 % zo sumy 3.670,-90 € od 1.06.2011 do zaplatenia.
2. Zalobcovia tvrdili, Ze zaplatili Zalovanému spoloéne sumu 5.000,- €, priiom ako ugel tychto platieb
uviedli zaloha na sluzby FO za rok 2010 za byt &. 10. Podla vyu&tovania nakladov na sluzby spojené
s uzivanim bytu €. 10 za rok 2010 boli naklady na predmetny byt vo vySke 1.384,90 €, kde si Zalovany
uctoval aj odmenu za spravu domu vo vyske 55,80 €, ktord mu nepatri, pretoZze nedorucil v sulade so
zakonom &. 182/1993 Z.z., § 8a ods. 2 spravu o svojej Cinnosti za predchadzajuci rok 2010 a prehfad
o finanénom hospodareni domu. Po odpoditani vyudétovania a neopravnene uctovanej odmeny Ziadali
vratit preplatok vo vySke Zalovanej istiny.

3. Na preukéazanie svojich tvrdeni Zalobcovia oznadili nasledujice dbkazy: Prikaz na uhradu zo dna
26.02.2010 (¢l. 2), Doklad o vklade na ucet zo diia 28.2.2010 (&l. 3), Vyuctovanie nakladov na sluzby
spojené s uzivanim priestoru na rok 2010 (€&l. 4), ktoré boli pripojené k Zalobe.

4. Pisomnym podanim zo dfa 22.12.2012 Zalobcovia upresnili svoju Zalobu tak, Ze sa domahaju
zaplatenia sumy 2.660,- € titulom vzajomnych pohladavok za roky 2010 a 2011. Zaroven Ziadali o
zlu€enie tohto konania s konanim vedenym na Okresnom sude Bratislava IV pod sp. zn. 11C/86/2012.
Pbévodne uplatneny narok zniZili o nedoplatok za rok 2011, ktory mali podfla vlastnych tvrdeni vo vySke
1.010,99 €. Urok z omeskania Ziadali priznat vo vyske 8,5 % ro&ne zo sumy 2.660,- € od 1.06.2011
do zaplatenia.

5. Na preukazanie svojich tvrdeni Zalobcovia pripojili nasledujuce ddkazy: Vyuctovanie nakladov na
sluzby spojené s uzivanim priestoru na rok 2011 (€l. 26).



6. Uznesenim ¢.k. 7C/143/2012-32 zo dia 15.5.2013 sud zruSil uznesenie ¢&.k. 7C/143/2012-22 zo
diia 5.12.2012, ktorym konanie zastavil pre nezaplatenie sudneho poplatku, zastavil konanie v ¢asti o
zaplatenie istiny 1.010,90 € a zamietol procesny navrh Zalobcov na spojenie veci.

7. Na pojednavani dia 2.10.2014 sa Zalovany k Zalobe vyjadril tak, Ze so Zalobou nesuhlasi. Podanie
Zaloby povaZoval za uc€elové a nedévodné z dévodu, Ze Zalobcovia ako vlastnici bytu €. 10 na U.F. X
T. U. neuskuto€riuju platby zaloh pravidelne. V ¢ase uskuto€nenia platieb Zalobcovi v priebehu obdobia
26.02.2010-2.3.2010 predstavoval nedoplatok Zalobcov na mesaclnych zalohach spolu 4.085,63 € a
vzhladom na tuto skuto€nost podla neho doslo k zapoéitaniu platby uskuto&nenej zo strany Zalobcov
s pohladavkou vyplyvajucou z nedoplatkov na uvedenych platbach. O zapoc&itani boli Zalobcovia
upovedomeni upomienkou zo dna 04.1.2010. Z predmetnej upomienky vyplyva, ze dlh Zalobcov
prevySoval sumu 4.000,- €, priCom zaplatenim sumy 5.000,- € a pri existencii navySovania zavazkov
Zalobcov dochadzalo k uprave vzajomnych pohladavok. O zapogitani resp. znizeni nedoplatku zalobcov
svedcCi upomienka zo dfia 19.07.2011, v ktorej je vySka nedoplatkov na mesacnych platbach uz len nie¢o
nad 1.000,- €. Vzhladom na tieto skuto€nosti povazoval pohladavku Zalobcov za zaniknutu a Ziadal
Zalobu zamietnut. Zaverom uviedol, Ze na schddzach vlastnikov bytov boli pravidelne prejednavané
opatrenia voci Zalobcom a napokon bolo prijaté uznesenie k zabezpeceniu pohladavky voci Zalobcom
zaloznym pravom. Podla nazoru Zalovaného, prave na zaklade predmetného uznesenia vykonali
Zalobcovia v prvom Stvrtroku 2010 uhradu vo vyske 5.000,- €, aby bolo upustené od vykonu zalozného
prava. Na uvedené reagoval Zalobca v 2/rade tak, Ze zalohové platby v kazdom roku je potrebné
uhradzat vopred, pricom je mozné ich uhradzat vopred aj niekolko mesiacov. V danom pripade dha
26.02. zaplatili zalohy vopred. VySku dlZzoby za bytné a fond oprav tvrdenu Zalovanym povaZoval za
spornu, priom poukazal, Ze o tejto veci prebieha na Okresnom sude Bratislava IV sudne konanie
pod sp. zn. 11C/86/2012. Bol toho nazoru, Ze tvrdenu dizobu ako neosved&enu pohfadavku nie je
mozné zapocitat. Trval na tom, Ze za rok 2010 patri Zalobcom preplatok vo vyske 3.670,90 €, z ktorého
uznali zapogitanie vo vyske 1.010,90 €. Zalovany reagoval tak, Ze zapog&itanie pohladavok vyplyva aj z
vyuctovania nakladov za obdobie 2010, pri€om povinnost’ zapo itania vyplyva spravcovia aj zo zakona.
Zapocitaci ukon bol uskuto€neny ako jednostranny pravny ukon, na ktory sa suhlas nevyZzaduje - preto
povazoval zapogitaci Gikon za platny. Zalobca v 2/rade zapogitanie za spravne nepovazoval z dévodu,
Ze nebolo ni¢im podlozené a radil sa aj s uctovnikmi, ktori mu povedali, Ze zaloha sa do buduceho roka
prenasat nemdze, ale musi sa zu&tovat' do maja nasledujuceho roka. K namietke zalobcov vo vztahu k
opravnenosti U¢tovania sumy 55,80 € pre nesplnenie povinnosti podla § 8a ods. 2 zakona &. 182/1993
Z.z., zalovany uviedol, Ze doru€enie tychto listin vyplyva zo zapisnice, ktori sidu na predmetnom
pojednavani predloZil. Zalobca v 2/rade sa s tymto nazorom nestotoznil, pretoze podlia jeho nazoru
namietané listiny mu mali byt doru€¢ené osobne spolu s ro€nym vyuétovanim, o sa nestalo, pricom sam
Zalobca v 2/rade potvrdil, Ze spravy boli odreferované. Zalobca v 2/rade odreferovanie sprav nenamietal,
avSak podla jeho nazoru, obozndmenie so spravami bolo stru¢né, v nedostato&nej Sirke bez odovzdania
popisu ucétovnych poloziek, ktoré musia byt podla jeho nazoru v pisomnej forme; zotrval na tom, Ze mu
dokumenty mali byt nasledne doru€ené v pisomnej forme.

8. Na preukazanie svojich tvrdeni Zalovany pripojil nasledujuce ddkazy: Prehlad predpisov a uhrad
- Konto (€l. 75), Upomienka zo dfia 04.1.2010 s pripojenou doru€enkou (¢l. 78), Upomienka zo dna
19.07.2011 s pripojenou doru€enkou (€l. 69), Zapisnica schédze vlastnikov bytov zo dnia 18.12.2009
(€l. 70), Zapisnica schédze vlastnikov bytov zo dna 14.11.2013 (&l. 80), Zaslanie zapisnice zo schbdze
vlastnikov konanej 14.11.2013 s pripojenou doru¢enkou (¢l. 85).

9. Pisomnym podanim zo dna 3.12.2014 Zalovany doplnil svoje predchadzajuce vyjadrenia na zaklade
vyzvy sudu, aby sa vyjadril kedy a vo vztahu k akym pohladavkam doS$lo k zapodgitaciemu ukonu,
nasledovne: Medzi stranami sporu existovali vzajomné pohladavky z titulu spravy bytu vo vlastnictve
Zalobcov, pricom Zalovany uskutoénil zapocitanie listom zo dfia 19.07.2011, ktory bol Zalobcom doru¢eny
dnia 27.07.2011. V podani Specifikoval pohlfadavky Zalobcov, ktoré boli podla jeho nazoru zapoditané
a to uvedenim vlastnych jednotlivych pohfadavok s prislusnou Specifikaciou (napr. preddavok vo vyske
184,65 € za mesiac januar 2010, splatny 1.1.2010). Vo vztahu k namietke Zalobcov, Ze Zalovanému
nepatri odmena za spravu domu vo vyske 55,80 € poukéazal Zalovany na § 8a ods. 2 zakona ¢&.
182/1993 Z.z. s tym, Ze z predmetného zadkonného ustanovenia nevyplyva povinnost Zalovaného
zasielat’ jednotlivym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov dotknuté spravy. Povinnost' uloZenu v
tomto zakonnom ustanoveni si splnil jej odprezentovanim na zhromazdeni vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome ako aj vyvesenim na obvyklom mieste v dome

10. Na preukazanie svojich tvrdeni zalovany pripojil nasledujice dékazy: Prehlad predpisov a uhrad -
Konto za obdobie od 31.12.2009 do 30.06.2011 (&l. 100), Prehlad predpisov a uhrad - Konto za obdobie



od 31.12.2007 do 31.12.2009 (&l. 101), Prehlad predpisov a uhrad - Konto za obdobie od 31.12.2009
do 14.11.2013 (¢l. 102).

11. Na pojednavani dfia 16.03.2015 Zalovany sudu predlozZil listinu Jednostranné zapoditanie
pohladavok zo dfia 03.03.2015, bez pripojenej doru€enky, v ktorej listine Zalovany Specifikoval vzajomné
pohfadavky stran konania, vo vztahu ku ktorym bol vykonany zapoditaci ukon.

12. Pisomnym podanim zo dfia 12.3.2015 Zalobcovia doplnili svoje predchadzajiuce vyjadrenia tak, Ze
predmetom konania je iba narok na vratenie uctovného preplatku za rok 2010, pri€om spravca uvadza
aj iné roky 2008, 2009, ¢o podla ich nazoru nie je predmetom tohto konania. Podla ich nazoru zalohy za
roky 2008, 2009 uz nemdzu byt predmetom Ziadneho sporu, lebo kazdy rok bol uzavrety vyuctovanim a
pripadné nedoplatky za roky 2008 a 2009 a skér su nepravdivé. Konto platieb za roky 10 rokov dozadu je
nepreskumatelné, nepodloZené a ak by aj vznikli za roky 2009 a predchadzajuce nedoplatky, Zalobcovia
namietli ich preml&anie, pri¢om podla ich nazoru preml¢ané pohladavky nemézu byt zapocitané.

13. V pisomnom podani zo dna 18.05.2015 Zalobcovia opatovne namietli premiCanie pohladavok
zapocitavanych Zalovanym, predmetné pohladavky neuznali, pretoze podfa ich nazoru nie su
osvedcené.

14. Na pojednavani dria 18.2.2016 sud uviedol, Ze zapoc¢itavané pohladavky Zalovaného voci Zalobcom
nepovazuje za preukazané vzhfadom na namietku Zalobcov v podani zo dra 18.05.2015 a vyzval
Zalovaného, aby dotknuté pohladavky preukazal. Vo vztahu k vznesenej ndmietke premli€ania sa vyjadril
Zalovany tak, Ze namietku premli€ania vzajomnych pohladavok mozno podfa neho s uspechom uplatnit
iba v pripade, ak vzdjomna pohladavka bola premi€ana uz dobe, kedy sa pohladavky stretli; teda
vo vztahu k preml€aniu pohladavky je podfa neho rozhodujuce, kedy vo vztahu k okamihu stretnutia
pohladavok doSlo k premi€aniu. PretoZze v €ase stretnutia pohfadavok neboli dotknuté pohladavky
premi¢ané, namietku preml¢ania, vznesenu zalobcami povazovali za nedévodnu.

15. Pisomnym podanim zo dnia 18.2.2016 Zalobcovia ,upresnili“ petit Zzaloby tak, Ze Ziadali vo i
zalovanému priznat sumu 3.670,90 € spolu s urokom z omeskania 9 % ro¢ne od 1.06.2011 do zaplatenia
ako preplatku za rok 2010 za byt €. 10 vdome na U. X T. U..

16. Dria 03.3.2016 Zalovany sudu dorucil nasledujuce listiny: Prehlad predpisov a uhrad - Konto za
obdobie od 31.12.2007 do 31.12.2009, Prehlad predpisov a Uhrad - Konto za obdobie od 31.12.2009
do 01.12.2015; Vypoctovy list zo dia 12.02.2007, Vypoctovy list €. 1 zo diia 18.11.2008; Vyuctovanie
nakladov na poskytované sluzby za obdobie: 01 - 12/200; Vyuctovanie nakladov na poskytované sluzby
za obdobie: 01 - 12/2008; Vyuctovanie nakladov na poskytované sluzby za obdobie: 01 - 12/2009.

17. Z listu Okresného sudu Bratislava IV zo dfia 11.11.2015 (&l. 164) sud zistil, Ze konanie vedené na
ich sude pod sp. zn. 11C/86/2012 bolo pravoplatne skonéené zastavenim konania.

18. Na pojednavani dria 21.04.2016 Zalobca v 2/rade zopakoval svoje skorSie namietky k zapoc€itavaniu
pohladavok a trval na tom, aby sa sud zaoberal vyluéne obdobim, ktoré je Specifikované v Zalobe.

19. V pisomnom podani zo dfia 07.06.2016 Zalovany uviedol dalSie 3pecifikacie k zapo€itavanym
pohladavkam, uvedenim uhrad Zalobcov, nakladov a kon€eného stavu za obdobie rokov 2008, 2009 a
2010. Vo vztahu ku konaniu, vedenému na Okresnom sude Bratislava IV uviedol, Ze v tomto konani si
uplatnili nezaplatené zalohy za rok 2011, ponizené o preplatok z roku 2010. K podaniu boli pripojené
Vyucétovania nakladov za roky 2007, 2008, 2009, 2010 (¢l. 184-187).

20. Na pojednavani dia 27.06.2016 sud pripustil zmenu Zaloby v sulade pisomnym podanim Zalobcov
zo dia 25.06.2016.

21. Pisomnym podanim zo diia 23.07.2016 Zalovany z opatrnosti predloZili sudu kompenza&nu namietku
- uplatnil si na zapoditanie vlastné pohladavky voci pohladavke Zalobcov. K podaniu prilozil okrem iného
nasledujuce listiny: Prehlad prepisov a uhrad od 01.01.2006 do 31.12.2009 (&l. 212), Vypisy z uétu
z obdobi od 08/2006 do 11/2011 (€l. 216 a nasl.), Zapisnica zo schédze vlastnikov bytov bytového
domu U.E. X zo dia 15.02.2006 (&l. 217), Rozsudok Okresného sudu Bratislava IV sp. zn. 23C/27/2006
zo diia 04.2.2009 (¢l. 224), Opravné vyuctovanie nakladov na sluzby spojené s uzivanim bytov za
obdobie roka 2006 (¢l. 230), Vypoctovy list zo dfia 12.02.2007 (&l. 237), Vyuc&tovanie ndkladov na sluzby
spojené za obdobie roka 2007 (¢l. 238), Zapisnica zo schédze vlastnikov bytov bytového domu U. X
zo dnia 02.10.2008 (&l. 241), Vyuctovanie nakladov na sluzby spojené za obdobie roka 2008 (&l. 249),
Vyuétovanie nakladov na sluzby spojené za obdobie roka 2009 (¢l. 253), Naklady plneni a uhrady zo
obdobie 2006-2010 (&l. 261), Vyuctovanie nakladov na sluzby spojené za obdobie roka 2011 (¢l. 264),
Zmluva &. 0610 o vykone spravy zo dna 1.7.2000 (¢l. 268), Dodatok k zaznamu z kontroly zo dfia
04.11.2008 (¢l. 269), InSpekény zaznam zo dna 03.2.2009 (¢l. 271).

22. Pisomnym podanim zo dfia 1.10.2016 Zalobca Ziadal roz8irit Zalobu o zaplatenie finanéného
zadostuc€inenia za neodstranenie zavad na zatepleni bytového domu. O tomto procesnom navrhu sud
rozhodol na pojednavani dfia 3.10.2016 tak, Ze rozSirenie Zaloby nepripustil.



23. Vo veci sud vykonal dokazovanie vSetkymi listinami, tvoriacimi obsah sudneho spisu.

Z vykonaného dokazovania mal sud za preukazany nasledovny skutkovy stav:

24. Z Prikazu na uhradu zo dia 26.02.2010 a Dokladu o vklade na ucet zo dria 28.2.2010 (¢l. 2, 3) a
mal sud za preukazané Ze Zalobcovia vloZili na u€et Zalovaného tymito dvoma ukonmi spolu 5.000,- €
na uc€el zalohy na sluzby za byt €. 10 na rok 2010

25. Z Vyuctovania nakladov na sluzby spojené s uzivanim priestoru na rok 2010 mal sud za preukazané,
Ze naklad na byt Zalobcov za rok 2010 bol vo vySke 1.384,90 €.

26. Z Opravného vyuctovania nakladov na sluzby spojené s uzivanim priestoru na rok 2006 mal sud za
preukazané, Ze naklad na byt Zalobcov za rok 2006 bol vo vySke 60.193,- Sk a jeho splatnost bola 15
dni od 21.12.2007, t.j. 5.1.2008 a mimoriadna splatka vo vySke 23.104,- Sk, splatna 31.08.2006.

27.Z Vlyuctovania nakladov na sluzby spojené s uzivanim priestoru na rok 2007 mal sud za preukazané,
Ze naklad na byt Zalobcov za rok 2007 bol vo vyske 64.869,90 Sk a jeho splatnost’ bola 15 dni od
05.08.2008, t.j. 20.08.2008.

28. Z Vyuctovania nakladov na sluzby spojené s uzivanim priestoru na rok 2008 mal sud za preukazané,
Ze naklad na byt Zalobcov za rok 2008 bol vo vyske 54.005,22 Sk a jeho splatnost bola 15 dni od
10.06.2009, t.j. 25.06.2009.

29. Z Vyuctovania nakladov na sluzby spojené s uzivanim priestoru na rok 2009 mal sud za preukazané,
Ze naklad na byt Zalobcov za rok 2009 bol vo vySke 1.498,39 € a jeho splatnost bola 15 dni od
14.06.2010, t.j. 29.06.2010.

30. Z Vyuctovania nakladov na sluzby spojené s uZivanim priestoru na rok 2011 mal sud za preukazané,
Ze naklad na byt Zalobcov za rok 2011 bol vo vyske 380,09 € a jeho splatnost bola 15 dni od 7.06.2012,
t.j. 22.06.2012.

31. Zo zéapisnice schbdze vlastnikov bytov zo dna 02.10.2008 (¢l. 241) mal sud za preukazang, Ze
podfa bodu 5 zapisnice si vlastnici schvalili vymenu termostatickych ventilov, priCom na byt Zalobcov
pripadla podla prilohy k Zapisnice suma za ventily vo vyske 5.040,- Sk a prevzatie termostatickych
ventilov Zalobcovia pisomne potvrdili (248).

32. Z prehladu prepisov a Uhrad z 20.07.2016 v spojeni s vypismi z u¢tu mal sud za preukazané, Ze
Zalobcovia zaplatili :

- v roku 2006 3x8.194,- Sk, spolu 24.582,- Sk, pricom tieto platby boli Specifikované ako bytné za
konkrétne mesiace roku 2006

- v roku 2007 sumy 8.194,- Sk, 35.377,- Sk, 10.374,- Sk, 19.383,- Sk a 1.364,60 Sk spolu 74,693 Sk,
pric¢om tieto platby vo vySke 40.683,60 Sk boli Specifikované ako bytné za konkrétne mesiace roku 2007
a suma 34.012,40 Sk ako doplatok za rok 2006

- v roku 2008 jeden krat sumu 46.683,- Sk pri¢om tato platba bola Specifikované ako bytné za konkrétne
mesiace roku 2008

- v roku 2009 nezaplatili Ziadnu sumu na sluzby spojené s uzivanim bytu

- v roku 2011 jeden krat sumu 200,- €, pricom tato platba bola Specifikované ako bytné na rok 2011

33. Zo zhodného tvrdenia stran sporu mal sud za preukazané, ze sprava o Cinnosti spravcu a
o finanénom hospodareni domu za rok 2010 bola odprezentovana na schédzi vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov.

34. SkutoCnosti vyplyvajuce z ostatnych listin sud nesumarizoval, pretoZze pre rozhodnutie neboli
relevantné.

Sud vec pravne posudil nasledovne:

35. Predmetom konania je narok Zalobcov na vratenie preplatku na sluzbach spojenych s uzivanim bytu
na U. |. C.. XX T. Bratislava za rok 2010 s prislusenstvom.

36. Medzi stranami nebolo sporné, Zze Zalobcovia mali preplatok na sluzbach spojenych s uzivanim bytu
za rok 2010, ani vyska preplatku za tento uctovny rok, t.j. 3.615,10 €. Sporné bolo:

- &i maju Zalobcovia narok na zaplatenie sumy 55,80 € ako sumy za neopravnene vyucétovanu odmenu
za spravu bytu

- ¢i ma zalovany povinnost preplatok z prislusného vyucétovania vratane odmeny za spravu za rok 2010
vratit Zalobcom.

37. Podfa § 8a ods. 2 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
uginnom v rozhodujucom obdobi, spravca je povinny najneskér 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 €innosti tykajucej sa tohto domu a odovzdat' v8etky 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 G&toch v banke na uéty nového
spravcu alebo spolocenstva.

38. Podla § 8a ods. 4 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
ucinnom v rozhodujucom obdobi, 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 derni skonéenia spravy neprevedie zostatok finanénych
prostriedkov na u&te domu v banke na ucet zaloZeny novym spravcom alebo spoloéenstvom, je povinny
zaplatit na u¢et domu zalozeny novym spravcom alebo spolo€enstvom uroky z omeskania.

39. Podfa § 11 ods. 6 zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
uginnom v rozhodujicom obdobi, vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo nahliadat
do dokladov tykajucich sa spravy domu alebo Cerpania fondu prevadzky, udrzby a oprav.

40.V sulade s § 8a ods. 2, 4 zakona €. 182/1993 Z.z. ma spravca bytového domu povinnost najneskér do
31. maja nasledujuceho roka predloZit’ vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej
¢innosti za predchadzajuci rok. Zo Ziadneho ustanovenia tohto zakona nevyplyva spravcovi povinnost
zaslat predmetnu spravu o €innosti jednotlivym vlastnikom. Obe strany zhodne potvrdili, Ze sprava o
¢innosti bola predloZena/odprezentovana na schbdzi vlastnikov. Zakon neupravuje podrobne ani obsah
predmetnej spravy o &innosti spravcu. Na druhej strane v ustanoveni § 11 ods. 6 citovaného zakona
je zakotvené pravo vlastnika bytu nahliadat do dokladov, tykajucich sa spravy domu, ktoré je mozné
vyuzit aj v pripade, Ze vlastnik bytu s rozsahom udajov, predlozenych spravcom domu nie je spokojny.
Na zaklade tychto skuto€nosti sud narok Zalobcov na zaplatenie sumy 55,80 € s prislusenstvom titulom
neopravnene uctovanej odmeny spravcu vyhodnotil ako nedbévodny v celom rozsahu.

41. Napriek skuto€nosti, Ze zalobcom vznikol v u¢tovnom roku 2010 preplatok na sluzbach spojenych
s uzivanim bytu vo vySke 3.615,10 €, bolo sporné, & ma Zalovany povinnost' preplatok z prislusného
vyuctovania vratit Zalobcom.

42. Sud vyhodnotil ako neopodstatnenu namietku Zalovaného, Ze pohlfadavka Zalobcov na vratenie
preplatku za rok 2010 zanikla zapocitanim voci jeho pohladavkam na zaklade réznych listin (stav konta,
upomienka a pod), vyhotovenych pred za¢atim konania.

43. Podla § 580 zdkona &. 40/1964 Zb. Obciansky zdkonnik, ak veritel a diZznik maju vzdjomné
pohladavky, ktorych plnenie je rovnakého druhu, zanikni zapoditanim, pokial sa vzajomne kryju, ak
niektory z u€astnikov urobi voci druhému prejav smerujuci k zapocitaniu. Zanik nastane okamihom, ked
sa stretli pohladavky spbsobilé na zapoditanie.

44. Podla § 581 ods. 2 zakona €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik, zapocitat nemozno premi&ané
pohladavky, pohladavky, ktorych sa nemozno domahat na sude, ako aj pohladavky z vkladov. Proti
splatnej pohlfadavke nemozno zapocitat pohlfadavku, ktora este nie je splatna.

45. Podla § 581 ods. 3 zakona €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik, dohodou u&astnikov mozno
zapocitanim vyrovnat aj pohfadavky uvedené v odsekoch 1 a 2.

46. Zalovany nepredlozil sudu listiny, vyhotovené pred zadatim konania, z ktorych by vyplyvalo
uskuto€nenie zapocitacieho ukonu, tak ako to predpoklada § 580 Obc&ianskeho zakonnika. Je pravdou,
Ze spravanie Zalovaného na zaklade listin predloZzenych sudu indikovalo, Ze pohfadavka Zalovaného
vocCi Zalobcom bola upravena, aviak na zaCiatku konania Zalovany nepredlozZil sudu dbkaz, z ktorého
by vyplyvalo aké konkrétne pohladavky Zalovaného mali byt voéi pohladavkam Zalobcov zapocitané.
Zapoditaci ukon, tak ako vSetky iné pravne ukony pre svoju platnost vyZaduje, aby bol dostato¢ne urgity,
t.j. pri zapoc&itacom ukone je nevyhnutné, aby z neho bolo zrejmé, aké konkrétne pohladavky su jeho
predmetom. Na zaklade tychto skuto€nosti sud uzatvara, Ze Ziadnu z listin, vyhotovenu Zalovanym pred
zaCatim konania nemozno povazovat za dostato¢ne urCitl ako zapo itaci Ukon a teda ani platnu.

47. Rovnako sud nemohol vyhodnotit' ako platny zapocitaci ukon Jednostranné zapocitanie pohfadavok
zo dfia 03.03.2015 (€. 110). Tento ukon je dostatoCne urcity na to, aby bolo mozné jednoznacne
urcit aké pohladavky hodlal Zalovany zapoditat, avSak Zalovany si uplatnil na zapocitanie pohladavky
na zaplatenie preddavkov na sluzby spojené s uzivanim bytu Zalobcov v &ase, ked uz za rovnaké
obdobie bolo vykonané vyud&tovanie sluzieb. Z povahy preddavkov vyplyva, ze narok na zaplatenie
preddavkov nie je dévodny v &ase, ked uz bolo uskutoénené vyuctovanie sluzieb za obdobie, na ktoré
sa preddavky na sluzby vztahuju (porovnaj napr. Rozhodnutie Krajského sudu v Hradci Kralové sp. zn.



17C0/398/2001). Preto sud ukon Jednostranného zapocitania pohladavok zo dfia 03.03.2015 vyhodnotil
ako neplatny.

48. Napokon sa sud zaoberal tym, & k zaniku pohladavky Zalobcov nedoSlo na zaklade listiny
Zapocitanie pohladavky kompenzaénou namietkou zo dfia 27.07.2016. Tato listina je dostato¢ne urcita
vo vztahu k zapoc¢itavanym pohladavkam a obsahuje pohfadavky Zalovaného, vyplyvajice z vyuctovani
z jednotlivych rokov. Sud sa preto zaoberal jednotlivymi pohladdvkami Zalovaného, Specifikovanymi v
tomto zapocitacom Ukone s prihliadnutim na ich dévodnost, splatnost a namietku premli&ania, vznesenu
Zalobcami.

49. Zalovany si na zapogitanie uplatnil nasledujice pohladavky:

- z vyuctovani plnenia za rok 2006 vo vySke 60.193,- Sk, splatnu dfa 21.12.2007

- za mimoriadny prispevok do fondu oprav vo vySke 23.104,-Sk, splatnu dria 31.08.2006

- z vyuctovania plneni za rok 2007 vo vySke 64.869,90 Sk, splatnu dria 20.08.2008

- z vyuctovania plneni za rok 2008 vo vySke 54.005,22 Sk, splatnu dia 25.06.2009

- naklady na termostatické ventily vo vySke 5.040,- Sk splatné dra 25.06.2009

- z vyuctovania plneni za rok 2009 vo vySke 1.498,39 €, splatnu dria 29.06.2010

- z vyuctovania plneni za rok 2011 vo vyske 380,09 €, splatnu dfia 23.06.2012

Predmetné pohfadavky Zalovaného sud vyhodnotil ako opravnené s prihliadnutim na skutoénost, Ze
Zalovany kazdu z vy3Sie uvedenych pohladavok preukazal prislusnym vyucétovanim s pripojenymi
dorugenkami od Zalobcov. Zalobcovia sice vysku uplatnenych pohladavok véeobecne namietali, avsak
neuviedli Ziadne tvrdenie a nepredloZili Ziaden dékaz, ktory by tieto pohladavky spochybroval.

50. Zalobcovia si svoje povinnosti, vyplyvajlce zo zmluvy o vykone spravy plnili nepravidelnymi platbami,
avSak pri jednotlivych platbach vzdy uvadzali aj ucel, na aky platbu poskytuju. Pri pIneni viacerych dihov
je potom rozhodujuca véla diznika, ktory dlh hodla splnit. Po preskiumani platieb Zalobcov z prislusnych
obdobi a ich sparovani na ucel Specifikovany Zalobcami sud dospel k zaveru, Ze

- v roku 2006 Zzalobcovia zaplatili spolu 24.582,- Sk, ako zalohy na sluzby spojené s uzivanim bytu na
rok 2006

- v roku 2007 Zalobcovia zaplatili spolu 40.683,60 Sk ako zalohy na sluzby spojené s uzivanim bytu
na rok 2007

- v roku 2007 zalobcovia zaplatili spolu 34.012,40 Sk ako doplatok za rok 2006

- v roku 2008 Zalobcovia zaplatili spolu 46.683,- Sk,- ako zalohy na sluzby spojené s uzivanim bytu na
rok 2008

- v roku 2009 nezaplatili Ziadnu sumu na sluzby spojené s uzivanim bytu

- v roku 2011 Zalobcovia zaplatili spolu 200,- € ako zalohy na sluzby spojené s uzivanim bytu na rok 2011

51. Po sparovani jednotlivych platieb na zaklade 3pecifikacie Zalobcov sud dospel k zaveru, Ze
opravnené pohladavky zalovaného su nasledovné:

Rok Skuto¢né naklady Zaplatené preddavky Nezaplatena &ast vyultovania Nezaplatena c&ast
vyuctovania v € Splatnost nezaplatenej Casti

2006 83.297,90 Sk 58.594,40 Sk 24.700,50 Sk 819,91 € 5.1.2008

2007 64.869,90 Sk 40.683,60 Sk 24.186,30 Sk 802,84 € 20.08.2008

2008 54.005,22 Sk 46.683,- Sk 7.322,22 Sk 243,05 € 25.06.2009

2008 5.040,- Sk 0,- Sk 5.040,- Sk 167,30 € 25.06.2009

2009 1.498,39 € 0,- € 1.498,39 € 1.498,39 € 29.06.2010

2010 1.384,90 € 5.000,- € Zalovany preplatok

2011 380,09 € 200,- € 180,09 € 180,09 € 22.06.2012

Vo vztahu k pohladavkam Zalovaného za rok 2006 sud uvadza, Ze platby uskutoénené Zalobcami v
roku 2007, Specifikované ako doplatok za rok 2006 bolo potrebné priradit prednostne na mimoriadny
prispevok do fondu oprav, pretoze tato pohladavka mala skorsSiu splatnost’ ako pohladavka na zaplatenie
vyuétovania prislusného roka a zvy3ok na vyuctovanie z tohto roka.

V suvislosti s plnenim viacerych dlhov sud poukazuje na to, Ze na rozdiel od predchadzajucej
pravnej upravy (Obciansky zakonnik v zneni u€innom do 31.12.1991) su€asny Obdciansky zakonnik
neobsahuje ustanovenie, ktoré by rieSilo otazku, ktory z viacerych dlhov je splneny v pripade, ak dlznik
poskytol veritelovi plnenie, ktoré nestaci na spinenie vSetkych jeho dlhov, ktoré vo&i nemu ma. Podla
predchadzajiucej pravnej upravy platilo, Ze v takomto pripade je splneny dlh, o ktorom diZznik najneskér
pri plneni prehlasi, Ze ho chce spinit' a ak tak neurobi, je splneny najskor dih najskér splatny. Tato
Uprava vychadzala zo zasady, Ze rozhodnutie o tom, ktory dih bude splneny patri diznikovi, nie veritelovi,
za predpokladu, Ze najneskér pri plneni diznik Specifikuje, ktory z dlhov pini (R 13/1990). Sudna prax



dovodila, Ze v ob&ianskopravnych vztahoch tato zasada plati aj nadalej (napr. rozhodnutie NS CR sp.
zn. 21 Cdo 326/2004, Komentéar k Obc&ianskemu z&konniku C.H.Beck).

52. Pohladavky uvedené v predchadzajucom odseku pod poloZkou Nezaplatena &ast’ vyuctovania sud
vyhodnotil ako existujuce pohladavky Zalovaného, spdsobilé na zapocitanie voci pohladavkam Zalobcov.
Vo vztahu k tymto pohladavkam Zalovaného sud skumal, &i nie je dévodna namietka preml&ania,
ktoru vzniesli Zalobcovia. Je pravdou, Zze v €ase vykonania zapo itacieho ukonu dha 27.07.2016, boli
vietky pohladavky Zalovaného, spOsobilé na zapocitanie, uplatnené poslednym zapoditacim ukonom uz
premicané, s prihliadnutim na skuto€nost, Ze od splatnosti najneskor splatnej pohladavky zalovaného uz
uplynula vSeobecna trojro€na premi€acia doba, avdak pri vzajomnych pohladavkach mozno namietku
premliania vzajomnej pohladavky uspeSne uplatnit iba v pripade, ak bola vzajomna pohladavka
preml¢ana uz v dobe, ked sa pohladavky stretli (napr. R 156/1953, R 69/1972). Pohladavky Zalovaného
spbsobilé na zapoditanie sa stretli s pohfadavkou Zzalobcov na vratenie preplatku dfiom 26.2.2010 (kedy
Zalobcovia vlozili na u&et Zalovaného sumu prevysujucu skutoény naklad za prislusny rok) a neskér (vo
vztahu k neskér vzniknutym pohladavkam Zalovaného - k tomuto dfiu Ziadna z pohfadavok Zalovaného
eSte preml¢ana nebola, preto sud na namietku premli€ania zalobcov prihliadnut nemohol.

53. Sumar vSetkych pohladavok Zalovaného, ktoré boli spésobilé na zapocitanie a ktoré sud vyhodnotil
¢o do vysky za dévodné predstavoval 3.611,68 €, priCom narok Zalobcov na vratenie preplatku vyhodnotil
sud za dévodny &o do vysky 3. 615,10 € (ako rozdiel medzi skutoénymi nakladmi za rok 2010 a
zaplatenymi preddavkami). Z uvedeného dévodu sud vyhodnotil ako dévodny narok Zalobcov na
zaplatenie sumy 3,42 €. Vo zvySku uplatneného naroku sud Zalobu ako nedévodnu zamietol.

54. Narok na vratenie preplatku za rok 2010 bol splatny uplynutim 15 dni od dorucenia vyuctovania, t.j.
28.6.2011, preto sud priznal Zalobcom od nasledujuceho diia aj narok na zaplatenie uroku z omeskania
vo vySke ustanovenej v § 517 Obcianskeho zakonnika v spojeni s § 3 nariadenim vlady SR &. 87/1995
Z.z.. Zakladnd urokova sadzba ECB k prvému diiu ome8kania bola vo vy3ke 1,25%.

55. Podla § 255 ods. 1 Civilného sporového poriadku, sud prizna strane nahradu trov konania podla
pomeru jej uspechu vo veci.

56. Zalovany bol v spore Uspe$nejsi - jeho netspech v spore bol mensi ako jedna desatina percenta,
preto mu sud podla § 255 ods. 1 C.s.p. priznal pravo na nahradu trov konania v plnej vyske.

Poucenie:

P ou&enie: Proti rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od doru€enia rozsudku na sude,
proti ktorého rozsudku smeruje.

Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.

Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vdeobecnych naleZitostiach 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 (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit’ len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢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.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, opravneny méze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podfa Exekuéného poriadku.



