Sud: Okresny sud Bardejov

Spisova znacka: 4C/23/2007
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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bardejov samosudcom JUDr. Slavomirom lvaneckym v pravnej veci Zalobcu SPRAVBYT,
s.r.0., Hurbanova 18, 085 01 Bardejov, ICO: 31683061, zast. JUDr. Jozef Sotola, PhD., advokat, Juzna
trieda 1, KoSice proti zalovanym 1/. L.. M. G., nar. X.X.XXXX, bytom R. XX, XXX XX N.-N.D. S., 2/ O..
V. G., nar. XX.X.XXXX, bytom R. XX, XXX XX N. - N. D. S., obaja zastupeni JUDr. Jozefom StaSakom,
advokatom, Andrascikova 3, Bardejov, 3/ BARDBYT, s.r.o. Bardejov, Moyzesova 7, 085 01 Bardejov,
ICO: 36476633, o zaplatenie 387,37 Eur s prisl., takto

rozhodol:

1. Nepripusta zmenu zalobného navrhu v tomto zneni : Zalovani v 1. a 2. rade su povinni
spolo¢ne a nerozdielne zaplatit zalobcovi na jeho ucet sumu 387,37 Eur spolu so 7% roénym urokom z
omesSkania od 1.10.2006 do zaplatenia alternativne zalovany v 3. rade je povinny zaplatit Zalobcovi na
jeho ucet sumu 387,37 Eur so 7% ro€nym urokom z omeskania od 12.10.2006 do zaplatenia a zalovani
v 1. - 3. rade su povinny nahradit Zzalobcovi trovy konania.

2.Zalobu zamieta.

3.Zalobcaje povinny nahradit Zalovanymv 1. az 3. rade trovy konania podla pomeru ich Uspechu
vo veci, ktory €ini 100%, o vySke ktorych bude rozhodnuté po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa
konanie skonci.

4. Navrh zalobcu na preruSenie konania do pravoplatného skoncenia konania, vedeného na tunajsom
sude pod spisovou znackou 7C 193/2013 zamieta.

5. Navrhy zalobcu na spojenie veci na spolocné konanie zamieta.
odovodnenie:

1. Zalobca Zalobou, doruéenou tunajsiemu stdu dfia 31.10.2006 a doplnent podanim, doruéenym stdu
dna 18.12.2006 Ziadal, aby sud zaviazal Zalovanych v 1. a 2. rade zaplatit mu spolo€ne a nerozdielne
387,37 Eur (pbvodne 11.670,- Sk) spolu so 7% roEnymi urokmi z omeSkania z uvedenej sumy od
1.10.2006 do zaplatenia a nahradit mu trovy konania. Svoj navrh odévodnil tym, Ze Zalovani neuhradzaju
mesacéné platby spojené s uZivanim bytu. Zalovana suma predstavuje nedoplatky za mesiace august,
september 2006. Zalovani v 1. a 2. rade navrhli, aby sud Zalobu zamietol ako nedévodnu, pretoZe od
1.7.2006 ma bytovy dom C. D. X. A. XX, XX S. N. zmluvu o vykone spravy so spravcovskou spolo¢nostou
BARDBYT s.r.0. a od tohto datumu nemaju s zalobcom Ziadny pravny vztah a nie st povinni mu plinit.
Zmluva o vykone spravy s Zalobcom zanikla, pri€om predloZili zmluvu o vykone spravy so spolo¢nostou
BARDBYT s.r.0. a uviedli, Ze voci spravcovi si plnia vSetky svoje povinnosti. Uznesenim &.k. 4C 23/2007 -
180 zo dha 11.9.2012 sud pripustil do konania Zalovaného v 3. rade, ktory navrhol Zalobu ako neddvodnu
v celom rozsahu zamietnut, zaroven vzniesol namietku premli&ania.



2. Zalobca podanim, doruéenym sudu dfia 30.8.2012 navrhol, aby sud pripustil zmenu Zalobného navrhu
v tomto zneni - Zalovani v 1. a 2. rade su povinni spolo&ne a nerozdielne zaplatit Zalobcovi na jeho U&et
sumu 387,37 Eur spolu so 7% ro¢nym urokom z omeskania od 1.10.2006 do zaplatenia alternativne
Zalovany v 3. rade je povinny zaplatit Zalobcovi na jeho u€et sumu 387,37 Eur so 7% roénym urokom
z omeskania od 12.10.2006 do zaplatenia a Zalovani v 1. - 3. rade su povinny nahradit’ Zalobcovi trovy
konania.

3. Podla § 139 C.s.p. Zalobca mézZe pocas konania so suhlasom sidu menit Zalobu.

4. Podla § 140 ods. 1,2 C.s.p. zmena Zaloby je navrh, ktorym sa rozSiruje uplatnené pravo alebo sa
uplatriuje iné pravo. Zmenou Zaloby je i podstatna zmena alebo doplnenie rozhodujucich skuto€nosti
tvrdenych v Zalobe.

5. Podla § 143 ods. 1,3 C.s.p. sud nepripusti zmenu Zaloby, ak by vysledky doterajSieho konania nemohli
byt podkladom na konanie o zmenenej Zalobe. Ak sud nepripusti zmenu Zaloby, pokracuje v konani o
pbvodnej Zalobe.

6. Podla § 294 C.s.p. zmena zaloby sa v spotrebitelskych sporoch nepripusta, ak je zalovanym
spotrebitel.

7. Vzhladom na skutoCnost, Ze v tomto konani je u€astnikom spotrebitel- Zalovani v 1. a 2. rade, ktori
vystupuju ako spotrebitelia, ktorym ich spravca - dodavatel poskytuje sluzby v ramci vykonu svojej
podnikatel'skej Cinnosti, sud aplikaciou ustanovenia § 294 C.s.p. nepripustil zmenu Zalobného navrhu.
Zaroven sud poukazuje na tu skuto€nost, Ze nie je splnend ani podmienka, aby vysledky doterajSieho
konania boli podkladom na konanie o zmenenej Zalobe, kedZe Zalobca doteraz uplatfioval naroky titulom
spravy bytového domu a na zaklade zmenenej Zaloby vébec neuviedol rozhodujuce skutoénosti, na
podporu svojich tvrdeni a sid ani nevie o ¢om by mal v zmenenej Zalobe konat. Zalobca je zastupeny
advokatom, ktory by mal takéto zakladné veci vediet.

8. Zalobca podanim, doruéenym sudu dfia 21.10.2008 navrhol spojit na spoloéné konanie veci, vedené
na tunajSom sude pod spisovymi znackami 3C 149/2008 a 4C 23/2007, pretoZe sa tykaju rovnakych
Ugastnikov. Zalobca podanim, doruéenym sudu dia 4.12.2012 navrhol spojit na spolo&né konanie
veci, vedené na tunajSom sude pod spisovymi znackami 3C 207/2006, 3C 215/2006, 2C 218/2006, 2C
225/2006, 5C 4/2007, 4C 23/2007, 5C 24/2007, 4C 46/2008, 5C 44/2008, 3C 91/2008, 5C 72/2008,
1C 93/2008, 5C 47/2008, 3C 149/2008, 2C 95/2008, 4C 41/2008, 1C 23/2008. Zalobca podanim,
doru¢enym sudu diia 12.12.2016 navrhol spojit na spolo¢né konanie veci, vedené na tunajSom sudu
pod spisovou znackou 1C 92/2012, 2C 218/2006, 1C 23/2008, 5C 4/2007, 4C 41/2008, 3C 215/2006, 3C
149/2008, 4C 23/2007, 5C 47/2008, 2C 225/2006, 1C 93/2008, 3C 207/2006, 3C 155/2011, 5C 72/2008,
3C 91/2008 a 5C 44/2008.

9. Podla § 166 ods. 1 C.s.p., v zaujme hospodarnosti konania sud spoji na spolo¢né konanie také
konania, ktoré sa pred nim zacali a skutkovo spolu suvisia alebo sa tykaju tych istych stran. Ak boli také
konania pridelené viacerym sudcom toho istého sudu, rozhodne o spojeni konani ten sudca, u ktorého
sa zacCalo konanie skor.

10. Sud ma za to, Ze navrh Zalobcu nespifia zakonné podmienky vyssie uvedeného ustanovenia a preto
ho zamietol. Navrh na spojenie v3etkych veci pod rovnaku spisovu znacku je mozné podat k najstarse;j
veci, t.j. tomu sudcovi, u koho sa zagalo konanie najskér. Jeho navrh, podany do konania 5C 47/2008,
ktoré zaCalo neskér nez napriklad konanie 2C 218/2006, je pravne nezmyselny, pretoZe sud v tomto
konani nemdze spojit vietky navrhované pravne veci na spolo¢né konanie, kedZe by spajal do toho
konania aj starsie veci, nez je konanie 5C 47/2008.

11. Je potrebné si zarover pred koncipovanim navrhu na spojenie veci uvedomit, Ze:

- napriklad konanie 5C 4/2007 bolo rozhodnuté dia 17.5.2016, toho €asu je na odvolacom sude v
dosledku podania odvolania samotnym zastupcom Zalobcu a podla nazoru tunajSieho sidu nemozno
spojit rozhodnutu vec s nerozhodnutou,



- napriklad konanie 1C 92/2012 uz pod danou spisovou znackou neexistuje a je spojené na spolo¢né
konanie s vecou 5C 44/2008 a teda takuto vec, ktora bola skon¢ena v désledku spojenéa s inou vecou, uz
podla nazoru tunajsieho sudu spojit opatovne nemozno, kedze konanie pod danou spisovou znackou
1C 92/2012 sa uz vedie pod inou spolo¢nou spisovou znackou 5C 44/2008.

12. Preto sud vSetky navrhy Zalobcu na spojenie veci na spolo€né konanie ako nedévodné zamietol.

13. Podanim, doru¢enym sudu dfia 16.9.2013 a doplnenym podanim, doru¢enym sudu dra 19.9.2013
Zalobca navrhol prerusit toto konanie do pravoplatného skonéenia konania, vedeného na tunajSom sude
pod spisovou znackou 7C 193/2013, pretoZe sa v hiom rieSi otazka kto je spravcom bytového domu H/3.
Sud z uradnej moci zistil, Ze vec 7C 193/2013 je toho €asu pravoplatne skonéena.

14. Podla § 164 C.s.p. ak sud neurobi iné vhodné opatrenia, méze konanie prerusit, ak prebieha sudne
alebo spravne konanie, v ktorom sa rieSi otazka, ktora mdéze mat' vyznam pre rozhodnutie sudu, alebo
ak sud dal na také konanie podnet.

15. Vzhladom na skuto€nost, Ze konanie, do ktorého skoncenia navrhol zalobca prerusit toto konanie,
je pravoplatne skonené, sud zodpovedajuci navrh Zalobcu na prerudenie zamietol.

16. Vzhlfadom na skuto&nost, Ze sa jedna o drobny spor, ktorého hodnota v tejto spotrebitelskej veci
nepresahuje 1.000 Eur, sud vyhlasil rozhodnutie bez nariadenia pojednavania, pri€om oznamenie o
verejnom vyhlaseni rozhodnutia bolo na uradnej tabuli OS Bardejov zverejnené od 21.11.2016 do
28.2.2016. Sud vykonal dokazovanie oboznamenim sa so Zalobou, vyjadreniami u€astnikov, ostatnym
spisovym materialom.

17. Predmetom tohto konania je vzhladom na skuto€nost, Ze sud Zalobcovi nepripustil zmenu Zalobného
navrhu, narok Zalobcu voci Zalovanym na zaplatenie istiny vo vySke 387,37 Eur spolu s prislusenstvom,
ktoré tvoria Uroky z omeskania, Specifikované v tomto rozsudku, ako nezaplatené preddavky za mesiace
august, september 2006 na zaklade rozhodujucich skutoénosti, ktoré Zalobca uviedol v Zalobe a jej
doplneni zo diia 15.12.2006. Zalobca podal Zalobu voéi Zzalovanym  pozadujic poplatky spojené
s vykonom spravy bytového domu H/3. Tymito rozhodujucimi skutoénostami sa sud v tomto konani
spravoval.

18. V bytovom dome C. D. X. A. Z..C.. XX V. XX sa nachadza 24 bytov, po 12 v kazdom vchode.
Zalobca uzavrel so vSetkymi vlastnikmi bytov H/3 dfia 30.10.1995 platni zmluvu o vykone spravy, v
ktorej sa zaviazal okrem iného vykonavat spravu spolo¢nych &asti a spoloénych zariadeni domu tak,
aby bol zabezpe&eny nerudeny vykon vlastnickych a uzivacich prav k bytom. V zmysle &lanku V tejto
zmluvy si zmluvné strany dohodli, Ze sa zmluva uzatvara na dobu ur€itlu a je mozné ju vypovedat len
pisomne tak, aby bolo uzavreté uctovné obdobie, t.j. kalendarny rok, a to vzdy k 1.1. nasledujuceho
roka so 6 mesacnou vypovednou lehotou len v pripade, ak je sprava domu zabezpefena inym jednym
spravcom pre cely bytovy dom. Na zaklade pozvanky z 9.12.2005 bola na def 21.12.2005 o 18. 00
hod. zvolana schédza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome H 3 v suteréne vchodu
€. 25 - pracoviia s programom - 1. Prejednanie zmeny Zmluvy o vykone spravy bytového domu v
Casti VI. Spbsob a opravnenie hospodarenia s fondom prevadzky, udrzby a oprav v zmysle prijatého
zakona NR SR €. 469/2005 Z.z. 2. Prejednanie tvorby vysky fondu prevadzky, udrzby a oprav podla
ustanoveni novelizacie zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. 3. Vypoved
z vykonu spravy bytového domu H 3 doterajSiemu spravcovi Spravbyt, s.r.o., Hurbanova 18, Bardejov.
4. Pristupenie na vykon spravy bytového domu H3 k novému spravcovi Bardbyt, s.r.o., Moyzesova
7, Bardejov . 5. Diskusia. 6. Navrh na uznesenie. 7. Zaver. Podpisana bola poverena zastupkyna
vlastnikov bytov V. Z.. Zo zapisnice z predmetnej schbdze vyplyva, Ze boli prejednané v3etky body
programu a za vypoved zo spravy bytového domu H3 Zalobcovi bola nadpoloviéna vacésina vSetkych
vlastnikov - 13, proti bol 1 a zdrzali sa 2. Za schvalenie nového spravcu boli 13, proti nebol Ziadny
a zdrzali sa 2. Prezenénu listinu podpisalo spolu 18 vlastnikov. Tieto pisomnosti viastnici dorugili
Zalobcovi spolu s navrhom uzneseni, vypovedou zo zmluvy o vykone spravy, sucastou ktorej boli aj
podpisy 15 vlastnikov ( oznaené ako suhlas s vypovedou). Z predmetnej vypovede zo dia 21.12.2005
vyplyva, Zze vypovednd lehota za&ina plynat’ 1.1.2006 a skoncCi sa 30.6.2006, priCom od 1.7.2006
maju vlastnici zabezpe&eného nového spravcu Bardbyt, s.r.o. a Ziadaju Spravbyt, s.r.o., aby novému
spravcovi odovzdal véetku dokumentéciu tykajicu sa spravy bytového domu H3 . Zalovany uzavrel s



vlastnikmi bytov H3 dfa 22.3.2006 zmluvu o vykone spravy, ktora obsahuje vSetky naleZitosti v zmysle
zakona €. 182/1993 Zb. uc¢inného ku driu uzavretia zmluvy. K 30.6.2010 doSlo k odovzdaniu spravy
bytového domu H/3 Zalobcom na Zalovaného, nebol viak podpisany protokol o finanénom vysporiadani
vzajomnych vztahov, suvisiacich so spravou uvedeného bytového domu.

19. Rozsudkom Okresného sudu Bardejov &.k. 4C 4/2007 -193 zo dia 15.12.2010, ktory nadobudol
pravoplatnost dfia 14.4.2011 Zzalobcu BARDBYT, s.r.o. proti Zalovanému SPRAVBYT, s.r.o. sud
rozhodol, Ze Zalovany je povinny previest zostatok majetku vlastnikov bytov bytového domu H3 na
ul. Partizanskej €. 25 a 26 v Bardejove, a to zostatok fondu prevadzky, udrzby a oprav na ucet ¢.
XXXXXXXXXIXXXX vedeny v Slovenskej sporitelni, a.s. v skratke SLSP, a.s. a zostatok uhrad za
plnenia na tget &. XXXXXXXXX/XXXX vedeny v Slovenskej sporitelni, a.s. v skratke SLSP, a.s., v lehote
do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku a nahradit Zalobcovi trovy konania. V odévodneni sud uviedol, Ze
podla § 8a ods. 3 zakona &. 182/1993 Zb. u€inného k 21.12.2005 zmluva o vykone spravy sa uzatvara
so spravcom pisomne na neurcity ¢as. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov vdome mézu vypovedat
zmluvu o vykone spravy len na zaklade rozhodnutia podla § 14. Vypovedna lehota je Sest mesiacov, ak
sa zmluvné strany v zmluve o vykone spravy nedohodnu inak. Vypovedna lehota zacina plynut od prvého
dfia kalendarneho mesiaca nasledujuceho po doruceni vypovede. Vypovedna lehota pre Zalovaného
zacCala plynut dna 1.1.2006 a uplynula dfia 30.6.2006. Podla § 8a ods. 2 ucinného k 30.6.2006
spravca je povinny najneskdr do 31. maja nasledujuceho roka predloZzit' viastnikom 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. Zaroven je povinny vykonat' vyuctovanie
pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad za pInenia rozuctované na jednotlivé byty a nebytové
priestory vdome. Ak spravca konci svoju €innost, je povinny 30 dni pred jej skon&enim, najneskér v den
skonCenia Cinnosti, 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. Zaroven je povinny previest
zostatok majetku vlastnikov na u&toch v banke na u&ty nového spravcu alebo spolo€enstva. Povinnosti
vyplyvajuce z vy3Sie uvedeného zakonného ustanovenia mal Zalovany splnit najneskér 30.6.2006.
Okrem iného mal previest zostatok majetku vlastnikov bytového domu H/3 na uéty nového spravcu.
Sud je toho nazoru, Ze takuto zalobu mézu podat vlastnici, ale aj spravca. K namietke aktivnej
legitimacie Zalobcu sud uvadza, Zze ustanovenie § 8b ods. 2 zak. €. 182/1993 Z.z. umozfiuje spravcovi
pri sprave majetku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vykonavat’ povinnosti smerujice k tomu,
aby bol realizovany samotny ucel vykonu takejto Cinnosti a to je efektivnha a hospodarna ¢innost pri
sprave majetku vlastnikov. Zakon v tomto pripade nestanovuje povinnosti spravcu taxativne, ale naopak
- stanovuje ich okruh demonstrativnym vypo&tom (pouziva vyraz ,najma‘“). Sud je presved&eny o tom,
Ze v zmysle obsahu a uUc¢elu zakona €. 182/1993 Z.z. je ,novy“ spravca zaroven opravneny zastupovat
vlastnikov aj v pripade, kedy spravca, ktory ukonéil svoju &innost, neodviedol majetok vlastnikov na
ucet nového spravcu, ktory takyto majetok spravuje samostatne a vo vlastnom mene. To sa priblizuje
aj ucelu opravnenia podla § 8b ods. 2 pism. b/ zak. ¢. 182/1993 Z.z., na zaklade ktorého je spravca
povinny dbat na ochranu prav vlastnikov, ako aj pism. d/ citovaného ustanovenia, na zaklade ktorého
vykondva prava k majetku len v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome.
V konani bolo preukazané, Ze prostriedky z Uhrad za plnenia pre bytovy dom H/3 su vedené na
ucte zalovaného a prostriedky a prostriedky z fondu prevadzky, udrzby a oprav su rovnako na ucte
Zalovaného. Ku driu vyhlasenia rozhodnutia v&etci vlastnici bytového domu H/3 poukazovali Uhrady za
plnenia spojené s prenajmom ako aj do fondu prevadzky, udrzby a oprav na uéty, ktoré spravuje Zalobca.
Ten sa od 30.6.2010 ujal vykonu spravy bytového domu H/3 a realizuje ju aj so suhlasom Zalovaného,
ktory preukazatelne odovzdal spravu Zalobcovi.

20. Podfla § 6 zakona €. 182/1993 Zb. na spravu domu sa zriaduje spoloenstvo vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome (dalej len "spolo€enstvo"), ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov
neuzavrd zmluvu o vykone spravy s inou pravnickou osobou alebo fyzickou osobou (dalej len "spravca"),
najma s bytovym druzstvom. Sprava domu je obstaravanie sluZieb a tovaru, ktorymi spravca alebo
spologenstvo zabezpeduje pre viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a) prevadzku, udrzbu,
opravy a udrziavanie spolo¢nych €asti domu, spolonych zariadeni domu, prifahlého pozemku a
prisludenstva, b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru, c) vedenie u¢tu domu
v banke, d) vymahanie Skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych nedoplatkov,
e) iné ¢innosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a



nebytovych priestorov v dome. Na spravu domu nesmu byt dohodnuté sucasne viaceré formy spravy
domu. Na spravu v jednom dome mdze byt uzavretd zmluva len s jednym spravcom alebo len jedna
zmluva o spolo¢enstve. Zmluvy uzatvorené v rozpore s odsekom 3 su neplatné.

21. Podla § 8 zakona &. 182/1993 Zb. Spravcom méze byt pravnickda osoba alebo fyzicka osoba
podnikatel, ktora ma v predmete podnikania alebo v predmete &innosti spravu a udrzbu bytového
fondu. Cinnost spravcu moze byt vykonavana len podia tohto zakona. Akakolvek zmena, zrusenie,
splynutie alebo zlu¢enie spravcov nemdze byt na ujmu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome. Spravca je povinny o tejto skuto€nosti bezodkladne informovat vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. 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 uétov spravcu v banke, a to osobitne pre kazdy spravovany dom. Majiteflom G&tu
domu zriadeného spravcom v banke su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome; spravca je
prisludny disponovat’ s finanénymi prostriedkami na u¢te domu a vykonavat' k tomuto U&tu prava a
povinnosti vkladatela podfa osobitného zadkona o ochrane vkladov12aaa). Majetok vlastnikov nie je
sucastou majetku spravcu. Majetok vlastnikov nesmie spravca pouZit na krytie alebo uhradu zavazkov,
ktoré bezprostredne nesuvisia s ¢innostou spojenou so spravou domu. Spravca nesmie vyuzit majetok
vlastnikov vo vlastny prospech alebo v prospech tretich oséb. Majetok viastnikov neméze byt su&astou
konkurznej podstaty spravcu ani predmetom vykonu rozhodnutia podla osobitnych predpisov, 12d)
ktory smeruje proti majetku spravcu. Spravca zodpoveda viastnikom bytov a nebytovych priestorov v
dome za vSetky Skody vzniknuté v désledku neplnenia alebo nedostato&ného plnenia svojich povinnosti
vyplyvajucich z tohto zakona alebo zo zmluvy o vykone spravy.

22. Podla § 8b zakona ¢&. 182/1993 Zb. 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 siudom. Pri sprave domu je spravca
povinny a) hospodarit s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou
starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy, b) dbat na ochranu prav vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostiiovat ich zaujmy pred vlastnymi, ¢) zastupovat
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri vymahani 8kody, ktord im vznikla &innostou tretich
0s0b alebo Cinnostou vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome, d) vykonavat prava k majetku
vlastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, e) sledovat Uhrady za plnenia
a uhrady preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome a vymahat vzniknuté nedoplatky, f) umoznit vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru vdome na
poziadanie nahliadnut do dokladov tykajucich sa spravy domu alebo &erpania fondu prevadzky, udrzby a
oprav, g) zvolat schddzu vlastnikov podla potreby, najmenej raz za rok, alebo ked o to poZiada najmenej
Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, h) vypracuvat ro€ny plan oprav, ktory zohladni
najma opotrebenie materialu a stav spolo€nych €asti domu a spoloénych zariadeni domu a navrhnut
vySku tvorby fondu prevadzky udrzby a oprav domu na kalendarny rok,

i) podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby 12ac) bytu alebo nebytového priestoru v dome na
uspokojenie pohladavok podla § 15, ak je schvaleny nadpoloviénou vagsinou hlasov vetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, j) podat navrh na exeku¢né konanie, 12ab) k) zabezpelovat
vietky dalSie Cinnosti potrebné na riadny vykon spravy domu v sulade so zmluvou o vykone spravy
a s tymto zakonom. |) priebeZne zverejfiovat na mieste v dome obvyklom v spolo€nych €astiach
domu alebo na webovom sidle spravcu, ak ho ma zriadené, postup pri obstaravani tovarov a sluzieb,
v ramci zabezpe€ovania prevadzky, udrzby, opravy, rekonStrukcie a modernizacie a pri vSetkych
inych €innostiach spojenych so spravou domu, vratane jednotlivych cenovych ponuk. Pri obstaravani
sluzieb a tovaru je spravca povinny dojednat ¢o najvyhodnejSie podmienky, aké sa dali dojednat v
prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca je povinny riadit sa rozhodnutim
nadpolovi¢nej vaésiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vybere dodavatefa. Spravca
zodpoveda za zavazky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v.dome vzniknuté pri vykone spravy
az do vySky splatenych uhrad za plnenia alebo do vy3ky zostatku fondu prevadzky, udrzby a oprav
v prislusnom dome. Zodpovednost za Uhradu zavazkov voCi dodavatelom sluzieb a tovaru, ktoré
obstarava spravca v ramci zmluvy o vykone spravy, nesie vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v
dome, iba ak nie su kryté uhradami za plnenia alebo uhradami preddavkov do fondu prevadzky, udrzby
a oprav spravcovi.



23. Podla § 10 zakona €. 182/1993 Zb. vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni v
sulade so zmluvou o spolo€enstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky mesaéne
vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého dfia mesiaca nasledujuceho po vklade10)
vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. VySku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav
urcia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla vzdy na jeden rok vopred tak, aby sa
pokryli predpokladané naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spolo€nych &asti domu, spoloénych
zariadeni domu, spolo€nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky
na obnovu, modernizaciu a rekon$trukciu domu. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
vykonavaju uhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla velkosti spoluvlastnickeho podielu; ak
je sucastou bytu balkén, lodzZia alebo terasa, pre ucely tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu
sa zaratava do velkosti spoluvlastnickeho podielu 25 % z podlahovej plochy balkéna, lodZie alebo
terasy. Pri ur€eni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav su vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome povinni zohladnit mieru vyuzivania spolo¢nych €asti domu a spolo¢nych zariadeni
domu vlastnikmi nebytovych priestorov a garézi v dome. Prijmom fondu prevadzky, udrzby a oprav
domu su a) mesacné preddavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, b) prijem za prengjom
spoloénych &asti domu, spoloénych zariadeni domu, spolo&nych nebytovych priestorov, prisluSenstva
a prifahlého pozemku, c) vynosy z u¢tu domu vedeného v banke, d) prijmy z vytazku exekucie bytu
alebo nebytového priestoru alebo z dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového priestoru, vo vyske
pohladavok voci vlastnikovi bytu zo zakonného zalozného prava, ktoré vzniklo podla tohto zakona, e)
zmluvné pokuty a uroky z ome$kania vzniknuté pouZitim prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav
domu, f) prijmy z predaja spolo&nych nebytovych priestorov, spolo¢nych €asti domu alebo spolo&nych
zariadeni domu, ak sa vlastnici bytov a nebytovych priestorov vdome nedohodli inak. Z fondu prevadzky,
udrzby a oprav sa financuju vydavky spojené s nakladmi na prevadzku, udrzbu a opravy spoloénych
Casti domu, spolo€nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov, prislusenstva a prifahlého
pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizéciu a rekon$trukciu domu. Z fondu prevadzky, udrzby
a oprav sa financuju aj opravy balkénov a lodzii. Prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav mozno
prechodne pouZit na uhradu za plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome
v pripade ich do€asného nedostatku. Po preklenuti nedostatku prostriedkov na uhradu tohto plnenia,
sa uvedené prostriedky vratia do fondu prevadzky, udrzby a oprav. Spoloenstvo a spravca vedie
prostriedky vo fonde prevadzky, udrzby a oprav oddelene od prostriedkov zhromazdenych od vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome na uhrady za plnenia, priCom sa musi zachovat ucel pouZitia
tychto prostriedkov. Ak spologenstvo tvori viac domov, zriaduje sa fond prevadzky, udrzby a oprav
osobitne pre kazdy dom. Prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru nema
doterajsi vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome pravo na vratenie alikvotnej €asti zostatku
fondu prevadzky, tdrzby a oprav od spologenstva alebo spravcu. Uhrady za plnenia su vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome povinni mesaéne vopred uhradzat na u¢et domu v banke. Pri rozu¢tovani
Uhrad za plnenia sa zohladfuje miera vyuzivania spolo&nych €asti domu a spolo¢nych zariadeni domu
vlastnikmi bytov alebo nebytovych priestorov v dome. Okrem sluZieb a prac, ktoré vlastnik bytu a
nebytového priestoru v dome uhradza priamo dodavatelovi, sa za plnenie spojené s uzivanim bytu alebo
nebytového priestoru povazuje najma osvetlenie spolo¢nych €asti domu, odvoz odpadoy, Eistenie Zump,
uzivanie vytahov, upratovanie, dodavka tepla a teplej vody, dodavka vody od vodarenskych spolo€nosti
a odvadzanie odpadovych véd. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktory sa neuziva, sa
neméze domahat upustenia od povinnosti uhradzat preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav,
Uhrady za plnenia a platby za spravu.

24. Podla § 100 Obcianskeho zdkonnika Pravo sa premici, ak sa nevykonalo v dobe v tomto zakone
ustanovenej (§ 101 az 110 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/20151015>). Na
preml&anie sud prihliadne len na namietku diznika. Ak sa diznik premlI€ania dovola, nemozno premi¢ané
pravo veritelovi priznat. PremlI€uju sa vSetky majetkové prava s vynimkou vlastnickeho prava. Tym
nie je dotknuté ustanovenie § 105 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/20151015>.
Zalozné prava sa nepreml€uju skér, nez zabezpelena pohladavka. Nepreml€uju sa takisto prava z
vkladov na vkladnych knizkach alebo na inych formach vkladov a beznych uctoch, pokial vkladovy vztah
trva.

25. Podla § 107 Obcianskeho zakonnika Pravo na vydanie plnenia z bezdévodného obohatenia sa
preml&i za dva roky odo dna, ked sa opravneny dozvie, Ze doS$lo k bezdévodnému obohateniu a kto
sa na jeho ukor obohatil. Najneskér sa pravo na vydanie plnenia z bezdévodného obohatenia premiCi
za tri roky, a ak ide o umyselné bezddévodné obohatenie, za desat rokov odo dfia, ked k nemu doslo.



Ak su u€astnici neplatnej alebo zrusenej zmluvy povinni navzajom si vratit' vSetko, €o podla nej dostali,
prihliadne sud na namietku premi€ania len vtedy, ak by aj druhy u€astnik mohol premli€anie namietat.

26. Podla § 451 Obcianskeho zdkonnika to sa na ukor iného bezdbévodne obohati, musi obohatenie
vydat. Bezdévodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany plnenim bez pravneho dévodu,
plnenim z neplatného pravneho ukonu alebo plnenim z pravneho dévodu, ktory odpadol, ako aj
majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.

27. Podla § 454 Obcianskeho zakonnika Bezdbvodne sa obohatil aj ten, za koho sa plnilo, o podla
prava mal plnit sam.

28. Podlfa § 563 Obcianskeho z&konnika ak Cas splnenia nie je dohodnuty, ustanoveny pravnym
predpisom alebo uréeny v rozhodnuti, je diznik povinny splnit dih prvého dia po tom, €o ho o plnenie
veritel poziadal.

29. Po vykonanom dokazovani dospel sud k zaveru, Ze narok Zalobcu voci Zalovanym v 1. -2. rade, teda
vocéi jednotlivym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome H/3, nie je mozné priznat
v dosledku nedostatku aktivnej legitimacie. Zalobca nie je s Gginnostou od 1.7.2006 spravcom daného
bytového domu a nie je nim ani v ¢ase vyhlasenia rozsudku. NeméZe sa teda s uspechom domahat’
narokov na plnenia za sluzby spojené s byvanim od jednotlivych vlastnikov, pretoze nie je spravcom
bytového domu, v ktorom oni byvajd. Ziadat plnenia za sluzby spojené s byvanim od vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov méze iba spravca ich bytového domu a tym je Zalovany v 3. rade, z vyjadrenia
ktorého je zrejmé, Ze jednotlivy viastnici hradia sluzby spojené s byvanim na ucet bytového domu, ¢o
je podla nazoru sudu v sulade s pravnym poriadkom.

30. Akakolvek zmena v osobe spravcu nemdze byt na ujmu vlastnikom, ako to ustanovuje § 8 ods. 2
zakona €. 182/1993 Zb.. Ak teda vlastnici hradili svojmu spravcovi, nemozno to povazovat za konanie,
z ktorého by mali mat ujmu. Subjekt, ktory prestal byt spravcom bytového domu, prestava byt danym
okamihom v pravnom vztahu s vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru a neméze od neho
pozadovat akékolvek nedoplatky, uz vGbec nie preddavky za obdobie, kedy nebol spravcom. Tieto
naroky prechadzaju na nového spravcu, ktory je v pravnom vztahu s vlastnikom a otadzka preddavkov,
resp. nedoplatkov z minulého obdobia je vecou vysporiadania predchadzajuceho a su¢asného spravcu,
tak ako to upravuje zakon &. 182/1993 Z.z.. Zalobca v sugasnosti a ani v &ase podania Zaloby nebol
spravcom bytového domu H/3 a teda nemal postavenie spravcu, ktory vyluéne mdze vymahat od
vlastnikov naroky za sluzby spojené s byvanim.

31. Co sa tyka naroku Zzalobcu vo&i Zalovanému v 3. rade, sud opéatovne poukazuje na skuto&nost,
Ze zmenu zaloby nepripustil. Zaroven v3ak v zaujme pravnej istoty dodava, Zze  ak by Zalobca
uplatfioval narok vo¢i nemu na vydanie bezdévodného obohatenia sa, o doteraz nijako neSpecifikoval
a nepreukazal, ktoré malo spocCivat v tom, Ze Zalobca, ktory v obdobi od 1.7.2006 nebol spravcom
bytového domu H/3 na ulici Partizanskej 25,26 v Bardejove ( dalej v texte len bytovy dom H/3) a
poskytoval jednotlivym vlastnikom bytov v tomto bytovom dome sluzby spojené s byvanim, namiesto
Zalovaného, nemohol by byt s takymto narokom uspedny, pretoze tento by bol premiany. Sud m4 za
to, Ze medzi u€astnikmi napriek tomu, Ze obaja maju v predmetnej €innosti spravu a udrzbu bytového a
nebytového fondu v rozsahu volnych Zivnosti, nemohol nikdy vzniknut platny obchodno - zavazkovy
vztah, pretoZe v kazdom jednom okamihu méze byt spravcom bytového domu iba jeden subjekt,
nikdy neméze nastat pravna situacia, kedy spravu bytového domu vykonavaju dvaja spravcovia. V
tomto pripade do 30.6.2006 spravcom bytového domu H/3 Zalobca a zo obdobie od 1.7.2006
doteraz je spravcom bytového domu H/3 Zalovany v 3. rade. Predmetom naroku su v3ak plnenia,
ktoré boli poskytnuté fyzickym osobam - jednotlivym vlastnikom bytov - Zalovanym v 1. a 2. rade.
za vySSie uvedené obdobie, konkrétne plnenia zodpovedajice skutoénym nakladom ( napr. dodavka a
poskytovanie sluZieb spojenych s dodavkou teplej a studenej vody, s vykurovanim), vykonom spravy
( pravne uUkony suvisiace s poskytovanim sluzieb spojenych s byvanim), prevadzkovym nakladom
( naklady spojené s vykonom a poskytovanim sluzieb pre konkrétny byt) a MaRT ( meracia a regulana
technika). Zalobca nepoZaduje poplatky odvadzané do fondu prav, ktory je vlastnictvom predmetného
bytového domu. Tieto vztahy medzi Zalobcom a vlastnikmi do 30.6.2006 a medzi Zalovanym v
3. rade a vlastnikmi po 1.7.2006 su v3ak spotrebitelskymi vztahmi, pretoZe spravca vystupuje ako
dodavatel &innosti, ktoré ma v predmete svojej podnikatelskej Cinnosti a jednotlivi vliastnici vystupuja



v tychto vztahoch ako spotrebitelia. Spotrebitelsky vztah je vztahom obc&ianskopravnym a posudzuje
sa podfa ustanoveni Obcianskeho zakonnika. Charakter tohto vztahu sa nemeni ani pri uplatfovani
bezdbdvodného obohatenia sa Zalovaného na ukor zalobcu v tomto konani, pretoZe Zalobca si uplatiiuje
to, o mohol plnit za Zalovaného v jeho spotrebitelskom vztahu s vlastnikmi bytov. Zalobca bol s
vlastnikmi v obdobi do 30.6.2006 v spotrebitefskom vztahu a rovnako Zalovany je v obdobi od 1.7.2006
doteraz s vlastnikmi bytov v spotrebitelskom vztahu. Plnenia za sluzby spojené s byvanim su v3ak
plneniami spotrebitelov vo vztahu k jeho spravcovi. Z vykonaného dokazovania vyplyva, Ze vlastnici
(Zalovany v 1. a 2. rade) vzZdy plnili v sulade so zakonom ¢&. 182/1993 Zb. svojmu spravcovi.

32. Ak zalobca realne poskytoval akékolvek plnenia vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v danom
bytovom dome namiesto Zalovaného, mohlo ddjst’ k bezdévodnému obohateniu sa iba Zalovaného v 3.
rade na ukor Zalobcu. V tomto pripade je ale potrebné zaoberat sa namietkou premlania sa, ktoru
vzniesli ako Zalovany v 3. rade, tak aj zalovani v 1. a 2. rade vo spolo&nom podani, doru¢enom sudu
dna 27.8.2013 na &.1. 191. Sud vySsie v tomto rozsudku konstatoval, Ze na tento pravny spor je potrebné
aplikovat’ Upravu v ObcZianskom zakonniku, kedZe sa jedna o obd&ianskopravny vztah. Ten v pripade
bezdbdvodného obohatenie sa pozna 2 ro€nu subjektivnu a 3 roénu objektivnu lehotu. Narok Zalobcu
voci zalovanému v 3. rade by v8ak v pripade pripustenia zmeny Zaloby bol v celom rozsahu preml&any,
pre uplynutie 3 ro€nej objektivnej zdkonnej lehoty, ktord zakala pre plnenia poskytnuté od 1.8.2006 do
31.9.2006 plynat najneskdr dia 1.10.2006 a uplynula najneskér dia 1.10.2009, priCom Zalobca podal
navrh na pripustenie zmeny zaloby az 30.8.2012. Sud v tomto pripade poukazuje aj na to, Ze aj zdkonna
4 roCna preml¢acia doba v pripade obchodnopravneho naroku by uplynula dfia 1.10.2010, rovnako
predtym, nez zalobca podal navrh na pripustenie zmeny Zaloby. Od podania Zaloby vSak Zalobca Ziadne
bezdévodné obohatenie neziadal a jeho Zalobné tvrdenia smerovali k naroku titulu spravy bytového
domu, €im je sud viazany. Zmena Zaloby nie je iba zmena petitu, ale aj zmena rozhodujucich skuto&nosti,
V tomto konani k Ziadnej zmene Zaloby v Ziadnej jej Easti nedo$lo.

33. V tomto pripade je sud zaroven toho nazoru, Ze pre hypotetické plynutie premli€acej doby naroku
Zalobcu vog&i Zzalovanym je rozhodujica 2 roéna premléacia doba. Zalobcovi bola preukazatelne dia
22.12.2005 ( konanie 4C 4/2007 - €.l. 4) doru€ena vypoved zmluvy o vykone spravy v bytovom dome
H/3, konkrétne vypoved z 21.12.2005, ktora zacala plynat dfia 1.1.2006 a uplynula dfia 30.6.2006.
Zalobca vedel viac nez 6 mesiacov pred uplynutim vypovednej doby o takejto vypovedi, vedela aj o
tom, Ze vlastnici bytov v bytovom dome H/3 uzavreli zmluvu o vykone spravy so Zalovanym, pretoze to
vyplyvalo zo zapisnice, ktora mu bola doru€ena, nenapadol jej neplatnost na side a uz od nasledujuceho
mesiaca jul 2006, kedy mu vlastnici prestali platit preddavky za sluzby spojené s byvanim mal
vedomost, Ze sice poskytuje sluzby, avSak nie je sprdvcom a spravcom je Zalovany. Jeho ucelové
tvrdenia o tom, ze sa to dozvedel az pravoplatnostou rozsudku 4C 4/2007 nie su pravne relevantné.
V spomenutom konani sa rieSila otazka povinnosti Zalobcu vydat Zalovanému ako spravcovi zostatok
majetku vlastnikov bytov v bytovom dome H/3, nie o ur€enie kto je spravcom bytového domu H/3.
Jednalo sa o deklaratérne sudne konanie na plnenie a nie o sudne konanie, v ktorom by sa konstituoval
pravny vztah. Plnenia za sluzby, poskytované vlastnikom, teda Zalobca mohol od Zalovanych poZadovat
uz v nasledujuci den, kedy ich poskytol. Za sluzby poskytnuté odo dria 1.8.2006 mohol Zalobca
pozadovat plnenia od Zalovanych uz v nasledujuci defi dfia 2.8.2006, kedy zacala plynut subjektivna
2 ro¢na premi¢acia doba na vydanie mozného ( nepreukazaného) bezdévodného obohatenia sa
Zalovanych na ukor Zalobcu , ktora tak uplynula o 2 roky neskdr, teda dia 2.8.2008. Nasledne pre kazdy
dalsi den, ktory Zalobca udajne poskytoval plnenia vlastnikom bytového domu H/3 plati rovnaky pravny
rezim az po posledny den poskytnutia sluzieb Zalobcu na ukor Zalovanych, dfia 30.9.2006, pre ktory
zacala plynut’ 2 ro¢na subjektivna premliacia doba dnia 1.10.2006 a uplynula o dva roky neskér dna
1.10.2008. Preml&acia doba plnenia za celé posudzované obdobie od 1.8.2006 do 30.9.2006 teda
uplynula najneskér dria 1.10.2008, Zaloba by teda aj z tohto dévodu bola bezdbévodna, o sud uvadza
nad ramec predmetu tohto konania, ktory Zalobca zaloZil svojou Zalobou zo dfia 31.10.2006.

34. Sud sa napriek nepripusteniu zmeny Zalobného navrhu vyjadril aj k hypotetickému naroku zalobcu
na bezdévodné obohatenie zo strany Zalovanych v 1. a 2. rade, ako vlastnikov bytu v bytovom dome,
v ktorom Zaloba pésobil ako spravca do 30.6.2006. Obaja vlastnici bytu plnili za rozhodujuce obdobie
august, september 2006 za sluzby spojené s uzivanim bytu svojmu spravcovi, ktorym bol v danom ¢ase
Zalovany v 3. rade, €o je nepochybné z vyjadrenia Zalovaného v 3. rade. Nemohli sa aj v pripade, ak
sluzby redlne poskytoval Zalobca, na jeho Ukor obohatit, pretoZe za tieto sluzby riadne platili. Takyto
narok nie je dévodny, pretoZe vlastnici nemézu platit 2 krat. Narok na bezdévodné obohatenie vyplyva



z § 451 Obgianskeho zakonnika. Zalovani v 1. a 2. rade plnili na zaklade platnej zmluvy o vykone
spravy. Nedoslo na ich strane k bezdévodnému obohateniu, pretoZe za sluZzby spojené s byvanim plnili.
Ak Zalovany v 3. rade vlastnikom bytov v bytovom dome H/3 za obdobie august, september 2006
neposkytoval sluzby a Cinil tak namiesto neho Zalobca, méze si Zalobca iba a vylu¢ne od neho narok na
vydanie bezdévodného obohatenia uplatfiovat a to plnenim bez pravneho dévodu ( kedZe Zalobca nemal
v danom obdobi platni zmluvu o vykone spravy), s poukazom na uz konstatované premi€anie naroku.
Zalovani v 1. a 2. rade sa na Ukor Zalobcu nemohli bezdévodne obohatit, pretoZe za poskytované sluzby
plnili tomu, s kym mali platne uzavretu zmluvu o vykone spravy. Inému subjektu za poskytované sluzby
plnit nemohli a pokial by tak &inili, nesplnili by si tak svoju zmluvnu povinnost voc&i spravcovi bytového
domu platit za poskytované sluzby, vyplyvajicu zo zmluvy o vykone spravy, ktorému by nasledne museli
tak i tak plnit' a duplicitné plnenie je v rozpore s akoukolvek pravnu zasadou. Vlastnici si svoju povinnost
splnili. Ak namiesto spravcu poskytoval sluzby iny subjekt, pri¢om spravca poberal za takuto &innost
platby, pricom realne Ziadne sluzby neposkytoval, je to prave spravca, ktory neplnil to, o podla zmluvy
plnit' mal a za €¢o mal zaplatené a iba na jeho strane mohlo takéto bezdévodné obohatenie vzniknut.
Sud ilustruje vzniknutu situaciu nasledovne:

- vlastnici bytov platia za sluzby spojené s byvanim a poberaju takéto sluzby. Na jednej strane si plnia
svoje povinnosti a na druhej strane dostavaju za to sluzby, na ktoré maju narok a to bez ohladu, kto
ich poskytuje. Nie je pre nich vyznamné, kto realne sluzby poskytuje, pretoZe spravca méze takouto
¢innost'ou poverit aj ind osobu. Vlastnici teda platili za poskytované sluzby a nijako sa neobohatili.

- ind osoba, ktora poskytla sluzby namiesto spravcu bytového domu, nedostala zaplatené. Na jednej
strane plnila, na druhej strane za to ni¢ neziskala. Nema preto platby, na ktoré mbéze mat narok ( ten
v3ak musi preukazat) a preto méze mat’ narok na plnenie iba vocCi spravcovi.

- spravca bytového domu pobera od vlastnikov platby za sluzby spojené s byvanim, na o ma narok na
zaklade platnej zmluvy o vykone spravy a pritom neposkytuje takéto sluzby, na poskytovanie ktorych je
povinny. Poberal plnenie, za ktoré nezaplatil a pokial' sa to preukaze, je povinny plnit tomu, kto namiesto
neho poskytoval sluzby a na ukor koho sa bezdévodne obohatil, ak k tomu vébec doslo. V tomto konani
vSak takyto narok nie je jeho predmetom.

35. Pripadny narok na vydanie bezdévodného obohatenia teda mdze smerovat iba voci tomu, kto
sa bezdbvodne obohatil ( spravca) a to tomu, kto pinil ( ina osoba) bud bez pravneho dévodu, z
neplatného pravneho uUkonu alebo z pravneho ddvodu, ktory odpadol. Viastnik bytu, ktory plnil, sa
nemohol bezddévodne obohatit a to ani voci spravcovi, ani voci inej osobe. Na druhej strane nemohol
plnit’ inej osobe, pretoZe s fou nemal zmluvny vztah a mal pravnu povinnost plnit svojmu spravcovi,
ktory by uspel s narokom na zaplatenie za sluzby aj v takom pripade, ak by vlastnik plnil takej inej osobe,
ktora realne sluzby za byvanie poskytovala. Je vecou spravcu a inej osoby vzajomne sa vyporiadat a
to bud na zaklade zmluvného vztahu, ak medzi nimi existuje zmluvny vztah, alebo na zaklade zasad
o bezddévodnom obohateni. Do tohto vztahu nemozZno vtahovat vlastnika bytu, ktory je vo vztahu iba
SO svojim spravcom.

36. K namietkam zalobcu:

- tykajucim sa priebehu schédze bytového domu H/3 dfia 21.12.2005, néleZitostiam zapisnice a
hlasovania sud uvadza, Ze zo zdkona ma pravo namietat’ vysledky hlasovania iba vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru, nie spravca. V danom pripade v zakonom ustanovenej lehote Ziadny vlastnik
vysledky hlasovania nenamietal a schddza zo diia 21.12.2005 a jej vysledky su teda platné. Zalobca
mal v zmysle § 8a zakona &. 182/199 Zb. povinnost najneskér do 31. maja nasledujuceho roka
predlozit vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej €innosti za predchadzajici 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. Zaroven bol
povinny vykonat vyuctovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad za plnenia rozu¢tované na
jednotlivé byty a nebytové priestory v dome. Zakon uréuje, Ze ak spravca konéi svoju ¢innost, je povinny
30 dni pred jej skonéenim, najneskér v def skonéenia Cinnosti, predlozit’ viastnikom bytov a nebytovych
priestorov vdome spravu o svojej innosti tykajucej sa tohto domu a odovzdat vietky pisomné materialy,
ktoré suvisia so spravou domu vratane vyuctovania pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav a uhrad
za plnenia. Zaroven je povinny previest zostatok majetku vlastnikov na uétoch v banke na uéty nového
spravcu alebo spolo€enstva. Po 30.6.2006 zalobca nema pravo pozadovat zaplatenie preddavkov a
kedZe v tomto konani Zalobca uplatfiuje preddavky za sluzby spojené s vykonom spravy bytového



domu H/3 za obdobie august a september 2006, kedy uz nebol spravcom bytového domu, nemdze byt
jeho narok dévodny. Navyse po roku 2006 ani nembze Ziadat preddavky, ale mal spravit vyu&tovanie v
zmysle zakona €. 182/1993 Zb. a ak by mali Zalovani v 1. a 2. rade nedoplatky, poZzadovat tie.

- Z2e zmluva mézZe byt uzavreta iba s jednym spravcom sud uvadza, Ze Zalovani v 1. a 2. rade maju
uzavretu platnd zmluvu o vykone spravy s Zalovanym v 3. rade, ktory je ku dfiu vyhlasenia tohto rozsudku
spravcom ich bytového domu.

- plnenie je viazané na odovzdanie a prevzatie spravy sud uvadza, Ze z obsahu spisu 4C 4/2007
je zrejmé, Ze Zalobca napriek tomu, Ze vedel o schddzi vilastnikov bytov bytového domu H/3 zo dna
21.12.2005, zapisnice, ktord mu bola doru€ena diia 22.12.2005, bola mu zaroven doruena ajvypoved
zmluvy o vykone spravy s nim ako spravcom bytového domu a o tom, Ze vlastnici uzavreli zmluvu
o vykone spravy v danom bytovom dome so Zalovanym s ucinnostou od 1.7.2006, nepodal Zalobu
o urCenie neplatnosti vypovede, ¢oho dbsledkom bola ta skuto¢nost, Ze k 30.6.2006 nastali ucinky
vypovede a od 1.7.2006 bol spravcom bytového domu H/3 Zalovany. Zalobca tak svojvolne a v rozpore
so zakonom ¢&. 182/1993 Zb. nesplnil svoje povinnosti, ktoré dany pravny predpis uklada doterajSiemu
spravcovi a v rozpore so zakonom vykonaval tu innost, ktord mal vykonavat iba spravca ( zalovany) a
ktory nemal Ziadne podklady, pisomnosti a vSetko ostatné potrebné na vykonavanie spravy. Zalobca v
rozpore s § 8a zakona &. 182/1993 Zb. neodovzdal spravu bytového domu Zalovanému a jeho namietka,
Ze az rozhodnutim sudu sa dozvedel, kto sa na jeho ukor bezdévodne obohatil nie je zmysluplna. Sud iba
deklaroval svojim rozhodnutim to, o uréuje zakon spravcovi uginit po skonéeni vykonu spravy. Zalobca
mal viac neZ 6 mesiacov na to, aby splnil svoje povinnosti a pripravil sa na odovzdanie spravy a vSetkych
okolnosti, s tym suvisiacich. Zarovern je potrebné uviest, Ze Zzalobca neplnil Zalovanému, ale vlastnikom.
Prijatie plnenia v tomto pripade nebolo viazané na vzajomné vyporiadanie sa spravcov bytového domu,
pretoZe k jednému driu vykon spravy Zalobcovi skoncil a na dalSi def uz nemohol poskytovat plnenia
ako spravca, ale poskytoval ich svojvolne, so vSetkymi nasledkami s tym spojenymi, ako napriklad
behom premi&acej lehoty.

- ak Zalobca uvadza, Ze mal za to, Ze plni svoj dlh voéi vlastnikom bytového domu H/ 3 je treba uviest,
Ze na takéto postavenie nemal Ziadny dévod, kedZe vedel o tom, Ze mu bola dana vypoved ( ktoru
nenapadol), vlastnici uzavreli zmluvu o vykone spravy so Zalovanym, od 1.7.2006 mu prestali platit za
sluzby spojené s byvanim. Ak si aj napriek tomu vietkému myslel, Ze je spravcom, tak na takéto Uvahy
nemal Ziadny rozumny dévod.

- k redlnemu plneniu mohlo ddjst az po skuto€nom vyuétovani skutoéného stavu odobratého mnozstva
plnenia sud uvadza, Ze ni€ nebranilo Zalobcovi po 30.6.2006, kedy prestal byt spravcom bytového domu
H/3 vyuctovanie vetkych narokov voci jednotlivym vlastnikom bytov za dané obdobie do skoné&enia
vykonu spravy a uplatnit ich na sude. Tieto naroky ( do okamihu skon&enia vykonu spravy Zalobcu)
vSak neméze pozadovat od Zalovaného, pretozZe ten s tym dovtedy nemal ni¢ spolo¢né. Od 1.7.2006 uz
Zalobca nevykonaval spravu tohto bytového domu a Ziadne vyuétovanie od 1.7.2006 do 30.6.2010 uz
voci vlastnikom a ani voc€i Zalovanému z titulu vykonu spravy nemohol realizovat, pretoze nemal platnu
zmluvu o vykone spravy. V tomto spore si vSak Zalobca uplatfiuje naroky vyplyvajiuce z bezdévodného
obohatenia sa a nie z titulu vykonu spravy a realneho stavu plnenia jednotlivym vlastnikom.

- Zalobca realne zabezpec€oval v3etku €innost suvisiacu s vykonom spravy bytového domu H/3 z obdobie
od 1.1.2006 do 30.6.2010, vlastnici prijimali tieto plnenia a Zalovany Ziadnu z tychto €innosti nerealizoval
sud uvadza, Ze vlastnikom mohlo byt Uplne jedno, kto im poskytuje sluzby spojené s byvanim, pretoZe
si ich objednali a zaplatili za nich. To, Ze tak &inil Zalobca napriek tomu, Ze zmluva o vykone spravy s nim
uz bola vypovedana je jeho dobrovolnou &innostou so vSetkymi nasledkami. M6ze sa domahat vydania
bezdbdvodného obohatenia sa, ak by k tomu skutocne doslo, ale zarovern musi pocitat napr. s namietkou
premli€ania, ako tomu je v tomto pripade. Zaroveri len velmi tazko mohol tieto €innosti realizovat’
zaroven aj zalovany, jednak na to nemal potrebné podklady, pri€om mu ich Zalobca mal poskytnut a
za u€elom &oho inicioval konanie 4C 4/2007, jednak tieto sluzby a plnenia, ak uz raz boli poskytnuté a
spotrebované, tak ich nemozno realizovat duplicitne a do minulosti. Nie je to mozné.

- Ze peniaze su poskytované vzdy iba na ucet bytového domu a Ze takyto u€et mal do roku 2015 zriadeny
iba Zalobca sud uvadza, Ze ak Zalobca nie je spravcom bytového domu H/3 s uc¢innost'ou od 1.7.2006,
neméze pozadovat od vlastnikov bytov akékolvek naroky suvisiace s vykonom spravy bytového domu
a je v konani irelevantné, na aky ucet vlastnici platia. Je vecou spravcu a vlastnikov, ako sa vzajomne
vyporiadaju a toto nie je starostou Zalobcu.

37. Zalovani v 1. - 3. rade maju od Zalobcu narok na nahradu G&elne vynaloZenych trov konania, kedze
boli v konani zhodne Uspesni v celom rozsahu, o vyske ktorych rozhodne po pravoplatnosti rozhodnutia,
ktorym sa konanie skon¢i, sudny Uradnik samostatnym uznesenim.



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dna jeho doru€enia. Odvolanie sa podava
na sude, proti rozhodnutiu ktorého smeruje.

Podla § 363 CSP v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 ods. 1 CSP) 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).

Podla § 364 CSP rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozsirit len do uplynutia lehoty
na podanie odvolania.

Podla § 365 ods. 1 CSP 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, ktora 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.

Podla § 365 ods. 2 CSP odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno odévodnit aj tym, ze
pravoplatné uznesenie sudu prvej inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu
uvedenu v odseku 1, ak tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Podla § 365 ods. 3 CSP odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len
do uplynutia lehoty na podanie odvolania. Odvolanie nie je opravneny podat ten, v koho prospech bolo
rozhodnutie vyhlasené.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zdkona.



