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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bardejov samosudcom JUDr. Milanom Majernikom, PhD. v spore Zalobcu SPRAVBYT, s. r.
0., so sidlom Hurbanova 18, Bardejov, ICO: 31 683 061, pravne zasttpeného JUDr. Jozefom Sotolarom,
PhD., advokatom, so sidlom advokatskej kancelarie v KoSiciach, Juzné trieda 1, proti Zalovanym 1. R.
Y., W.. XX XXXX, 2. F. Y.V., W.. XX.X.XXXX, obaja bytom T. F.. Q., XXX XX F., obaja pravne zastupeni
JUDr. Jozefom StaSakom, advokatom, so sidlom Andrascikova 3, 085 01 Bardejov, 3. BARDBYT spol.
sr.0., ICO: 36 476 633, Moyzesova 7, 085 01 Bardejov, o zaplatenie 1.205,54 s prislu$enstvom, takto

rozhodol:

|. Zalobuzamieta.

. Zalovani v 1. az 3. rade maju narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Zalobca sa v Zalobe dorugenej tunajsiemu stidu XX.XX.XXXX domahal vogi Zalovanym v 1. a 2. rade
zaplatenia sumy 1.205,54 € (36.318 Sk) s prislusenstvom. Zalobu odévodnil tym, Ze so Zalovanymi
drfia XX. XX XXXX uzavrel zmluvu o poskytovani sluzieb spojenych s uzivanim bytu v bytovom dome
v prospech vlastnika bytu na dobu neurc€itl, na zaklade ktorej boli Zalovanym poskytnuté tieto sluzby.
Zalovani sa zmluvne zaviazali za tieto sluzby platit sumy pravidelne vyg&islované v evidenénom liste v
sulade s ustanoveniami cenovych predpisov. Zalobca uviedol, Ze v obdobi od oktébra 2006 do augusta
2007 zalovany prestal uhradzat platby v prospech Zalobcu.

2. Dia X.X.XXXX bol vy88im sudnym dradnikom tunajSieho sudu vydany platobny rozkaz XRo/XXX/
XXXX, proti ktorému podali Zalovani v 1. a 2. rade odpor. V odpore uviedli, Zze narok Zalobcu uplatneny v
Zalobe neuznavaju. Poukdézali na to, Ze zmluva o poskytovani sluzieb bola Zalobcovi bytovym domom Q.
vypovedana. Vypoved zmluvy o vykone spravy zo ditia XX.XX.XXXX, na zéklade rozhodnutia vlastnikov
bytov na schddzi vlastnikov je platna, pretoZe nikto z vlastnikov doposial nepodal navrh na sud o uréenie
jej neplatnosti a 15 dfiova lehota uz uplynula. Zalovani argumentovali § 3, § 4 a § 6 zakona &. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len ,zédkon €. 182/1993 Z. z.“ alebo ,ZoVBNP*
alebo ,zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov®) a dodali, Ze bytovy dom mdze mat uzavretd
len jednu zmluvu o vykone spravy a Ze od XX.X.XXXX maju uzavretd novl zmluvu o vykone spravy so
Zalovanym v 3. rade. Vo vztahu k zmluve so Zalobcom uviedli, Ze vypovedna lehota skongila XX. X.XXXX
a tymto dfiom prestal byt Zalobca spravcom ich bytového domu. Zaroven uviedli, Ze od X X.XXXX
uhradzaju v8etky platby novému spravcovi - zalovanému v 3. rade, a preto navrhli, aby sud Zalobu
zamietol. Vo vyjadreni zo dia 23.6.2008 naviac uviedli, Ze poskytovanie sluZieb nie je mozné oddelit od
vykonu spravy a Zalobca nie je aktivne vecne legitimovany, lebo nie je spravcom bytového domu. Vykon
spravy je nedelitelné plnenie a preto individudlne uzatvorené zmluvy o poskytovani sluZieb s kazdym
vlastnikom bytu v bytovom dome su pravne neprijatefné, lebo su v rozpore s u¢elom zakona ¢. 182/1993
Z.z. Vypovedna lehota skoncila Zalobcovi diia XX.X.XXXX a tymto dfiom prestal byt Zalobca spravcom



bytového domu. S novym spravcom Zalovani uzatvorili zmluvu o vykone spravy diia XX.X.XXXX. Odo
dia X.X.XXXX Zalovani uhradzaju platby novému spravcovi Bardbyt, s.r.o0..

3. K vyjadreniu Zalovanych zaujal svoje stanovisko Zalobca podanim doruc¢enym tunajSiemu sudu
19.5.2009, v ktorom tvrdil, Ze do dnedného difia ma ako jediny subjekt uzavreté pre uvedeny obytny
blok Q. v8etky zmluvy pre dodavku sluzieb (teplo, TUV, SV, elektrina, atd.) a tieZ pre tento obytny
dom zabezpeduje vSetky sluzby a &innosti, a to aj pre Zalovanych v 1. a 2. rade. Zalobca poukéazal
na § 6, § 8a ods. 2 a § 14 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. a v tejto suvislosti uviedol, Ze zmluva o
vykone spravy méze byt uzavretd len s jednym spravcom a sprava mdze byt odovzdana len tomu,
kto preukaze, Ze je novym spravcom a Ze proces jeho schvalovania a schvalovania zmluvy o vykone
spravy bol zdkonny a spravny. Podla nazoru Zalobcu, ak Zalovani v 1. a 2. rade tvrdia, Ze spravcom
ich bytového domu je Zalovany v 3. rade, je to ich d6kazna povinnost a dbkazné bremeno. Tiez tvrdil,
Ze pokial ide o zvolanie schbdze vlastnikov bytov, oznamenie musi byt doru¢ené v pisomnej podobe
kazdému vlastnikovi minimalne 10 dni pred dfiom konania schédze. Podla nazoru Zalobcu zavery
rokovania v obytnom bloku Q. dfia XX.XX.XXXX su pre nesplnenie uvedenych predpokladov nulitné a
zmatocné. Poukdazal na &l. Ill bod 5 zmluvy o vykone spravy zo difa XX XX.XXXX a tvrdil, Ze tym, Ze
ich ako spravcu nikto neinformoval o schbdzi, ktord podfa uvedeného bodu zmluvy zvolava spravca na
podnet 50 % vlastnikov bytov alebo na zaklade vlastného podnetu minimalne vSak 1-krat rone, doslo k
zasadnému rozporu so zmluvne dohodnutymi podmienkami. Podla jeho nazoru to znamena neplatnost
ukonov odvijajucich sa od nezakonného zvolania schdodze. Pokial' ide o vypoved zmluvy o vykone spravy,
poukazal na § 8a ods. 3 zakona &. 182/1993 Z. z. a ¢&l. V. predmetnej zmluvy a tvrdil, Ze podmienky pre
vypovedanie zmluvy neboli spinené. Zalobca suéasne spochybrioval cely priebeh schédze vlastnikov
bytov v bytovom dome Q. konanej diia XX.XX.XXXX, ked na prezencnej listine vlastnikov bytov, ktori
vyslovili suhlas s vypovedou zmluvy o vykone spravy je podpisanych 15 oséb a na prezen&nej listine z
uvedenej schédze je uvedenych 18 mien a podpisov. Tiez uviedol, Ze podpisy niektorych vlastnikov su
ucelovo falSované, Ze kto podpisal jednu listinu, nepodpisal druhu (napr. L. - S., Q. L.), Ze na schbdzi
nehlasoval K.. V., ale jeho podpis je medzi 18 podpismi, Ze v zapisnici nie je zaznam o tom, kto presne
20 schbdze pred hlasovanim €i uz o vypovedi zmluvy alebo pred hlasovanim o novom spravcovi odisSiel,
kedZe nesuhlasia podty osdb uvedenych na prezenénej listine a vo vysledkoch hlasovania. Zalobca
poukazal aj na prehlasenie vlastni¢ky bytu v bytovom dome Y. U., ako aj na obsah vypovedi u€astnikov
v inych konaniach vedenych na tunajSom sude pod sp. zn. 3C 215/06 (pani R.), 3C 91/08 (R. L. - S,,
C.. K.. T.), 2C 20/2008 (Q. J.), 3C 149/08 (R. V.). V tejto suvislosti dodal, Ze z tychto vypovedi nie je
mozné urcit ako prebiehala schédza, kolko uzneseni sa schvalilo, pretoZe skuto€nost bola ina. Tiez
uviedol, Ze zmluva o vykone spravy so Zalovanym v 3. rade nebola predmetom Ziadnej schédze a nikto
ju nikdy neschvalil.

4. Uznesenim sp. zn. XC XX/XXXX z XX.X.XXXX pravoplatnym XX.X.XXXX sud konanie prerusil do
pravoplatného skon&enia konania vedeného na tunajSom sude pod sp. zn. 4C 4/2007 s odévodnenim,
Ze v danom konani sa rieSi otazka platnosti zmluv o vykone spravy k bytovému domu Q. na ul. T. XX
XX U. F. a td&to mé& vyznam pre rozhodnutie v tejto veci (1C 23/2008). Uznesenim zo dfia X.X.XXXX
sud pokracoval v konani, pretoZze konanie vo veci sp. zn. 4C 4/2007 bolo pravoplatne skonené dna
14.4.2011.

5. Uznesenim €. k. XC XX/XXXX-XXX A. XX . X.XXXX sud na zaklade navrhu zZalobcu doru¢eného sudu
30.8.2012 pripustil vstup zalovaného v 3. rade do konania.

6. Uznesenim €. k. XC XX/XXXX-XXX A. X. XX.XXXX sud zamietol navrh na spojenie veci.

7. Uznesenim €. k. XC XX/XXXX-XXX A. X XX XXXX sud pripustil zmenu Zaloby tak, ze Zalovani su
povinni zaplatit Zalobcovi na jeho u€et sumu 1.205,54 eur s urokom z omeSkania vo vyske 9,5 % ro¢ne
zo sumy 42,16 eur od 1.1.2007 az do zaplatenia, vo vySke 9,5 % ro¢ne zo sumy 145,42 eur od 1.2.2007
do zaplatenia, vo vySke 9,5 % ro&ne zo sumy 145,42 eur od 1.3.2007 do zaplatenia, vo vyske 9,5 %
rocne zo sumy 145,42 eur od 1.4.2007 do zaplatenia, vo vyske 9,5 % ro€ne zo sumy 145,42 eur od
1.5.2007 do zaplatenia, vo vySke 9,5 % ro¢ne zo sumy 145,42 eur od 1.6.2007 do zaplatenia, vo vySke
9,5 % rocne zo sumy 145,42 eur od 1.7.2007 do zaplatenia, vo vySke 9,5 % ro€ne zo sumy 145,42
eur od 1.8.2007 do zaplatenia, vo vySke 9,5 % ro€ne zo sumy 145,42 eur od 1.9.2007 do zaplatenia,
alternativne Zalovany v 3. rade je povinny zaplatit’ Zalobcovi na jeho u¢et sumu 1.205,54 eur s urokom z
omeskania vo vyske 9,5 % ro€ne zo sumy 42,16 eur od 1.1.2007 aZ do zaplatenia, vo vyske 9,5 % ro¢ne



zo sumy 145,42 eur od 1.2.2007 do zaplatenia, vo vySke 9,5 % ro¢ne zo sumy 145,42 eur od 1.3.2007 do
zaplatenia, vo vySke 9,5 % ro€ne zo sumy 145,42 eur od 1.4.2007 do zaplatenia, vo vyske 9,5 % ro¢ne
zo sumy 145,42 eur od 1.5.2007 do zaplatenia, vo vySke 9,5 % ro¢ne zo sumy 145,42 eur od 1.6.2007 do
zaplatenia, vo vyske 9,5 % ro€ne zo sumy 145,42 eur od 1.7.2007 do zaplatenia, vo vySke 9,5 % ro¢ne
zo sumy 145,42 eur od 1.8.2007 do zaplatenia, vo vySke 9,5 % ro&ne zo sumy 145,42 eur od 1.9.2007
do zaplatenia a zalovani v 1. -3. rade su povinni nahradit Zalobcovi trovy tohto konania pozostavajuce
zo zaplateného sudneho poplatku a trov pravneho zastupenia podla dodato&ného vyc€islenia na ucet
pravneho zastupcu Zalobcu vo VUB Kosice-mesto, na ¢&. . 839 145 - 512/0200, to véetko do 3 dni od
pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

8. Uznesenim €. k. XC XX/XXXX-XXX A. X.X.XXXX, sud zamietol navrh na prerusenie konania do
pravoplatného skon&enia konania vo veci vedenej na tunajSom sude pod sp. zn. 7C 193/2013. Proti
tomuto uzneseniu podal odvolanie Zalobca a Krajsky sud v PreSove (dalej len ,krajsky sud“) uznesenim
€. k. 2C0/141/2014 zo dia 17.7.2014 uvedené uznesenie sudu prvého stupfia potvrdil.

9. V podani zo dha 9.8.2016 Zalobca argumentoval tym, Ze Zalovany v 3. rade napriek tvrdeniu, Ze je
spravcom obytného bloku, neposkytoval Ziadne sluzby a nerealizoval zakonné vyuctovania vzdy k 31.5.
beZného roka. Financné prostriedky a sumy uplatfiované Zalobcom predstavuju naklady vynalozené
za obytny blok (podla jednotlivych Zaléb), pricom vSetky boli sustredované riadne na ucte vlastnikov
obytného bloku. Poukazal na to, Ze vSetky ucty u uctami vlastnikov bytov a spravca vystupuje na zaklade
mandatnej zmluvy, vlastnici su povinni platit’ a uhradzat’ platby na svoj ucet, vzdy su to totiz peniaze a
uget vlastnikov obytného bloku. Jedinym Gétom vlastnikov bol G&et, ktory spravoval Zalobca. Zalovany v
3. rade nemal zriadeny ucet vlastnikov obytného bloku a finan&né prostriedky dlhodobo prijimal na svoje
firemné ucty. Mal za to, Ze sprava méze byt odovzdana tomu, kto preukaze, Ze je novym spravcom a
Ze proces schvalovania a schvalovania zmluvy o vykone spravy bol zakonny a spravny.

10. V podani zo dha 20.7.2016 zalobca poukazal na rozhodnutie Krajského sudu v PreSove sp. zn.
9Co0/3/2015 zo dia 22.3.2016 s tym, Ze podfa jeho nazoru dékazné bremeno je na Zalovanych, aby
preukéazali, Ze doSlo k zmene spravcu.

11. Sud v danej veci nariadil pojednavanie na 9.3.2017, na ktorom sa nvezuc':astnil Zalovany v 3. rade,
ktory svoju neucast ospravedinil pisomnym podanim zo dria 8.3.2017. Ziadal pojednavat’ a rozhodnut
v jeho nepritomnosti. Zalovanych v 1. a 2. rade na pojednavani zastupoval pravny zastupca.

12. Na pojednavani konanom dna 9.3.2017 sud zamietol opatovny navrh Zalobcu na spojenie veci na
spolo¢né konanie.

13. Na pojednavani pravny zastupca Zalobcu zotrval na doterajSich vyjadreniach a navrhol vykonat
dokazovanie ohladom zvolania, priebehu a vysledkov hlasovania vlastnikov bytov uskutoéneného dna
XX XX XXXX. Okrem toho sa odvolal aj na rozsudok tunajSieho sudu vo veci sp. zn. 1C 71/2012 a
dodal, Ze tento rozsudok bol vyhlaseny neskor ako ten vo veci sp. zn. 4C 4/2007. Argumentaéne svoje
vyjadrenie podporoval predovSetkym uznesenim Krajského sudu v PreSove sp. zn. 9Co0/3/2015. Mal za
to, Ze nebolo meritérne rozhodnuté, kto je spravcom bytového domu.

14. Pravny zastupca zalovanych namietal aktivnu legitimaciu zalobcu s tym, Ze samotna schédza
vlastnikov bytov mdéze byt predmetom iba sudneho konania podla § 14 ods. 8 z&k. €. 182/93.
Nemobze byt predmetom Ziadneho iného sudneho konania, pri¢om takéto konanie zo strany vlastnikov
v prekluzivneho lehote iniciované nebolo.

15. Zalovany v 3. rade v podani zo dfia 30.1.2017 argumentoval tym, Ze Zalobca nie je so Zalovanym v
3. rade v Ziadnom pravnom vztahu a su¢asne vzniesol namietku premli€ania naroku Zalobcu vo vztahu
k nemu, kedZe zalobca si uplatfiuje narok za obdobie rokov 2006 a 2007, pricom az v auguste 2012
navrhol, aby sud pripustil vstup Zalovaného v 3. rade do konania. Okrem toho na podporu svojich
tvrdeni poukazal na rozsudky tunajSieho sudu vo veci sp. zn. 4C 4/2007 a sp. zn. 4C 231/2006, ktoré
su pravoplatné, na zmluvu o vykone spravy uzavretu medzi vlastnikmi bytov a zalovanym v 3. rade
ako spravcom. Vyslovil tieZ nazor, Ze schddzu vlastnikov bytov neméze napadat spravca, pretoze je to
zéleZitost vlastnikov bytov. Argumentoval aj tym, Ze od X.X.XXXX vlastnici bytov vratane Zalovanych
v 1. a 2. rade platili platby suvisiace s vykonom spravy na u€et Zalovaného v 3. rade. TieZ uviedol, Ze



Zalobca porusil vlastnicke prava vlastnikov bytov, ked odmietol akceptovat’ vypoved zmluvy o vykone
spravy. Podla jeho vyjadrenia Zalobca znemozfioval Zalovanému v 3. rade vykonavat spravu v bytovom
dome a neodovzdal mu ako konciaci spravca potrebné podklady, hoci vedel o ukon&eni spravy a mal
vedomost o tom, kto je novym spravcom.

16. Sud vykonal dokazovanie prednesmi pravnych zastupcov stran konania, oboznamil sa s podstatnym
obsahom zapisnic o pojednavani v inych pravnych veciach vedenych na tunajSom sude pod sp. zn. 3C
215/06 (pani R.), 3C 91/08 (R. L. - S., C.. K.. T.), 2C 20/2008 (Q. J.), 3C 149/08 (R. V.), prehlasenia Y.
U., fotokdpiami listin tykajucich sa schédze vlastnikov bytov v bytovom dome Q. na T. XX E. XX U. F,,
ktora sa konala XX. XX.XXXX, zmluvou o poskytovani sluzieb z XX. XX.XXXX uzavretou medzi Zalobcom
ako spravcom a Zalovanym v 1. rade ako vlastnikom bytu, zmluvou o vykone spravy z XX.X.XXXX
uzavretou medzi Zalovanym v 3. rade ako spravcom a vlastnikmi bytov v bytovych domoch T. XX E.
XX (Q.), zmluvou o vykone spravy z XX.XX.XXXX uzavretou medzi vlastnikmi bytov v bytovom dome
Q. a Zalobcom ako spravcom, podstatnym obsahom rozsudkov tunajSieho sudu vo veciach vedenych
pod sp. zn. 4C 231/2006, 4C 4/2007, 1C 71/2012 a s obsahom spisu sp. zn. 7C 193/2013, obsahom
ktorého je Zaloba Zalobcu vodi Zalovanému v 3. rade o urCenie, Ze je spravcom bytového domu Q. s
aginnostou od X.X.XXXX. Dalej sa oboznamil s dal$im obsahom spisu okrem iného s na pojednavani
Zalobcom pripojenym uznesenim Krajského sudu v PreSove sp. zn. 9Co0/3/2015 a uznesenim Krajského
sudu v PreSove 20CoD/6/2016.

Na zaklade vykonaného dokazovania sud zistil tento skutkovy stav:

17. Zalobca ako spravca uzavrel s vlastnikmi bytov Q. (vratane Zalovanych v 1. a 2. rade) dna
XX XX XXXX zmluvu o vykone spravy, v ktorej sa zaviazal okrem iného vykonavat' spravu spolo&nych
Casti a spolo&nych zariadeni domu tak, aby bol zabezpe€eny nerudeny vykon vlastnickych a uZivacich
prav k bytom. Predmetna zmluva v &l. lll. bod 5 stanovovala, Ze vlastnici bytov uplatfuju a vykonavaju
svoje pravo ucasti na sprave domu najma tym, Ze sa osobne zu¢astruju na schédzach vlastnikov bytov,
ktoré zvolava spravca z podnetu najmenej 50 % vlastnikov bytov alebo z vlastného podnetu, najmene;j
vSak 1x ro€ne. Podla €l. V. tejto zmluvy si zmluvné strany dohodli, Ze sa zmluva uzatvara na dobu urcitu
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
zabezpec&ena inym jednym spravcom pre cely bytovy dom.

18. Dia XX XX.XXXX bola medzi Zalobcom a vlastnikom bytu - Zalovanym v 1. rade uzavretd Zmluva
o poskytovani sluzieb, ktorej predmetom bolo poskytovanie sluzieb vlastnikovi bytu &. XX na ul. T. F..
Q. C.. XX, F. XXXX U. F.. V &l. Il tejto zmluvy boli zakotvené povinnosti Zalobcu ako poskytovatela
sluzieb, medzi inymi dodavka tepla pre ustredné vykurovanie (UK), dodavka teplej uZitkovej vody (TUV)
z tepelnych zdrojov a rozuc¢tovanie nakladov, pricom v €l. lll sa vlastnik bytu zaviazal za poskytnuté
sluzby platit mesacné zalohové platby.

19. Na zéklade pozvanky z 9.12.2005 bola na defi XX. XX.XXXX 0 18.00 hod. zvolana schddza vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome Q. X, T. XX E. XX v suteréne vchodu €. XX - pra€ovna
S programom:

Prejednanie zmeny Zmluvy o vykone spravy bytového domu v &asti VI. Spdésob a opravnenie
hospodarenia s fondom prevadzky, udrzby a oprav v zmysle prijatého zakona NR SR €. 469/2005 Z.z.
Prejednanie tvorby vySky fondu prevadzky, udrzby a oprav podla ustanoveni novelizacie zédkona &.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

Vypoved z vykonu spravy bytového domu Q. X doterajSiemu spravcovi Spravbyt, s.r.o., Hurbanova 18,
Bardejov.

Pristipenie na vykon spravy bytového domu Q. k novému spravcovi Bardbyt, s.r.o., Moyzesova 7,
Bardejov .

Diskusia.

Navrh na uznesenie.

Zaver.

Pozvéanka bola podpisana poverenou zastupkyrou viastnikov bytov Annou Sokolovou.

20. Zo zapisnice z uvedenej schddze je zrejmé, Ze boli prejednané vSetky body programu a za vypoved
zo spravy bytového domu Q. Zalobcovi bola nadpoloviéna vacésina vSetkych vlastnikov - 13, proti bol



1 a zdrzali sa 2. Za schvalenie nového spravcu boli 13, nikto nebol proti a zdrzali sa 2 vlastnici bytov.
Na zadliatku schédze o 18.10 hod ked sa hlasovalo o programe schddze boli pritomni 18 vlastnici, na
konci o priblizne 19.20 hod, ked s hlasovalo o navrhoch uznesenia boli pritomni 13. Prezenénu listinu
z tejto schddze podpisalo spolu 18 vlastnikov. Prezenénu listinu, na ktorej vlastnoruénym podpisom
vyslovilo suhlas s vypovedou Zalobcovi ako spravcovi, podpisalo 15 vlastnikov. Tieto pisomnosti vratane
vypovede zo spravy bytového domu Q. na T. XX E. XX U. F. vlastnici bytového domu dorugili Zalobcovi
dna 22.12.2005.

21. Z vypovede zmluvy o vykone spravy z XX.XX.XXXX vyplyva, Ze vypovedna lehota zac€ina plynut
dfiom X.X.XXXX a koné&i diiom XX.X.XXXX, pricom od 1.7.2006 maju vlastnici zabezpe&eného nového
spravcu - Zalovaného v 3. rade, pricom Ziadaju zalobcu ako doterajSieho spravcu o odovzdanie
kompletnej dokumentacie tykajucej sa spravy bytového domu Q. novému spravcovi - Zalovanému v 3.
rade.

22. Zalovany v 3. rade uzavrel s vlastnikmi bytov Q. difa XX.X.XXXX zmluvu o vykone spravy, ktora
obsahuje vSetky naleZitosti v zmysle zakona &. 182/1993 Z. z. u€inného ku dfu uzavretia zmluvy.
Zalovani v 1. a 2. rade uhradzali zalohové platby v obdobi od jula 2006 do septembra 2007 Zzalovanému
v 3. rade.

23.Podla § 8 ods. 2 zak. €. 182/1993 Z. z. akakolvek zmena, zruSenie, splynutie alebo zlu€enie spravcov
nemdze byt na ujmu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca je povinny o tejto
skutonosti bezodkladne informovat vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

24. Podla § 8a ods. 3 zdkona ¢&. 182/1993 Z. z. uc¢inného k 21.12.2005 zmluva 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 zacgina
plynut od prvého dia kalendarneho mesiaca nasledujuceho po doruceni vypovede.

25. Podla § 8a ods. 2 z. €. 182/1993 Z. z. u€inného k 30.6.2006 spravca je povinny najneskor do 31. mja
nasledujuceho roka predloZit 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
Casti domu a spolo€nych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skuto&nostiach, ktoré suvisia so
spravou domu. Zaroveri je povinny vykonat vyuc¢tovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad
za plnenia rozuctované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome. Ak spravca koné&i svoju ¢innost,
je povinny 30 dni pred jej skon&enim, najneskdr v deri 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 vyuctovania pouzitia fondu 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.

26. Podla § 14 ods. 4 zak. €. 182/1993 Z. z. u€inného k 21.12.2005 prehlasovany vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome ma pravo obratit sa do 15 dni od hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol,
inak jeho pravo zanika. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa vaésina hlasov pri hlasovani podla odsekov 2 a
3 nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokolvek vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome sud.

27. Podla €lanku 2 ods. 2,3 CSP Pravna istota je stav, v ktorom kazdy méze legitimne oCakavat, Ze jeho
spor bude rozhodnuty v sulade s ustalenou rozhodovacou praxou najvyssich sudnych autorit; ak takej
ustalenej rozhodovacej praxe niet, aj stav, v ktorom kazdy méze legitimne oakavat, Ze jeho spor bude
rozhodnuty spravodlivo. Ak sa spor na zaklade prihliadnutia na pripadné skutkové a pravne osobitosti
pripadu rozhodne inak, kazdy ma pravo na dékladné a presvedcCivé oddévodnenie tohto odklonu.

28. Podla ¢lanku 8 CSP Strany sporu su povinné oznacit' skutkové tvrdenia ddlezité pre rozhodnutie vo
veci a podopriet svoje tvrdenia dokazmi, a to v sulade s principom hospodarnosti a podla pokynov sudu.

29. Podfa ¢lanku 11 ods. 3 CSP Kto sa v styku so sudom alebo verejne prihlasi k urcitej profesijnej
odbornosti, povaZuje sa za schopného konat' s naleZitou znalostou veci spojenou s touto odbornostou.



30. Podla ¢lanku 15 ods. 1 CSP dbkazy a tvrdenia stran sporu hodnoti sud podfa svojej Uvahy v sulade
s principmi, na ktorych spociva tento zakon.

31. Podla ¢lanku 17 CSP Sud postupuje v konani tak, aby vec bola €o najrychlejSie prejednana a
rozhodnuta, predchadza zbytoénym prietahom, kona hospodarne a bez zbyto€ného a neprimeraného
zatazovania stran sporu a inych oséb.

32. Podla § 179 ods. 1 CSP Pojednavanie vedie sud tak, aby sa mohlo rozhodnut spravidla na jedinom
pojednavani s prihliadnutim na povahu konania a ucel tohto zakona.

33. Podla § 186 ods. 1 CSP Skutocnosti vSeobecne zname alebo zname sudu z jeho €innosti, ako aj
pravne predpisy zverejnené alebo oznamené v Zbierke zakonov Slovenskej republiky a pravne zavazné
akty Eurdpskych spologenstiev a pravne zavazné akty Eurépskej tnie, ktoré boli zverejnené v Uradnom
vestniku Eurépskych spologenstiev a v Uradnom vestniku Eurépskej Gnie, sa nedokazuju.

34. 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.

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

36. Podlfa § 563 Obclianskeho zakonnika Ak &as 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.

37. Podla § 8 ods. 2 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov akdkolvek zmena, zruSenie,
splynutie alebo zlu€enie spravcov nembdze 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.

38. V pravnej veci zalobcu (v tomto pripade Zalovany v 3. rade) proti Zalovanému (v tomto pripade
Zalobca), rozsudok sp. zn. 4C 4/2007 z 15.12.2010 (pravoplatny 14.4.2011), tunaj8i sud konstatoval:
.Lodla nazoru sudu mbzu akékolvek namietky, tykajuce sa hlasovania, alebo podmienok
uznaSaniaschopnosti schédze na ktorej na hlasovalo o akomkolvek bode v zmysle zakona &. 182/1993
Zb. vyjadrit len vlastnici bytov a nebytovych priestorov, v zmysle vy33ie uvedeného zakonného
ustanovenia. Takéto pravo patri podfa nazoru sudu iba vlastnikom a nie spravcovi. Ak uplynie zdkonna
15 driova lehota od uskuto€nenia schbdze, vysledky hlasovania su platné v sulade s obsahom § 8
ods. 2 zak. €. 182/1993 Zb.. V danom pripade sa tak stalo 5.1.2006. Vysledky hlasovania v€itane
vypovede Zalovanému z vykonu spravy su podfa nazoru sudu platné. Z tohto dévodu sud zamietol
navrh Zalovaného na vypocutie vSetkych vlastnikov bytového domu Q.. Zaroven sud k argumentom
Zalovaného uvadza, Ze Zalobca ma s vlastnikmi bytového domu Q. uzavretu platnd zmluvu o vykone
spravy, pricom ta s Zalovanym bola vypovedana. ..Uz len zaverom sud uvadza, aj ked to nebolo
predmetom konania, ale s tymto sporom to bezpochyby suvisi, Ze je povinnostou Zalobcu finan¢ne sa s
Zalovanym vysporiadat za vy3Sie uvedené Casové obdobie za tie plnenia, ktoré Zalobca od vlastnikov
ziskal napriek tomu, Ze redlne nezabezpecoval vykon spravy*.

39. Sud poukazuje na to, Ze predmetné konanie bolo preruSené prave z dévodu, Ze vo veci sp. zn. 4C
4/2007 sa rieSila otazka, ktora mala pre rozhodnutie v tejto veci zasadny vyznam. Sud poukazuje na
to, Ze vo veci sp. zn. 4C 4/2007 sa tunajsi sud vysporiadal s otdzkou zvolania, priebehu a vysledkov
hlasovania schédze vlastnikov bytov, ktora sa uskuto€nila drfia XX.XX.XXXX. Sud jednoznacne s
poukazom na relevantnu pravnu Upravu vyslovil, Ze vysledky hlasovania na tejto schédzi a vypoved
dana Zalobcovi je platna. Sud vyslovil, Ze napadat hlasovanie alebo uznaSaniaschopnost schédze patri
vyluéne vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru. Toto pravo nepatri spravcovi.



40. Sud v tejto veci, ktorej prejednanie zaviselo od predbeznej otazky, ktoru sud riesSil prave v
spominanom rozsudku, nema dovod odklonit’ sa od vysloveného pravneho nazoru vo veci sp. zn. 4C
4/2007.

41. Na tomto mieste sid poukazuje na judikatdru Ustavného sudu SR, ktory napr. vo veci sp. zn. PL.
US 6/04, Ill. US 328/05 vyslovil, Zze diametralne odli$na rozhodovacia &innost véeobecného sudu o tej
istej pravnej otazke za rovnakej alebo analogickej skutkovej situacie, pokial ju nemozno objektivne a
rozumne odovodnit, je ustavne neudrzatelna.

42. Vlyslovenym pravnym nazorom Ustavného sidu SR sa sud riadil aj v tomto pripade.

43.V suvislosti s uvedenym bolo pre sud prioritné vysporiadat sa aj so zasadnym argumentom Zalobcu o
tom, Ze tunajsi sud v pravnej veci iného ucastnika konania - vlastnika bytu na T. XX U. F. proti Zalovanému
(v tomto pripade Zalobca) vo veci sp. zn. 1C 71/2012 (rozsudok z 12.10.2012) vyslovil odliSny pravny
nazor ako vo veci sp. zn. 4C 4/2007. V oznatenom rozsudku z 12.10.2012 sud okrem iného konStatoval:
»Z vykonaného dokazovania vyplyva, Ze medzi Zalobcom a Zalovanym existoval pravny vztah zaloZeny
zmluvou o vykone spravy bytového domu Q. na T. ul. & XX zo diia XX.XX.XXXX v zmysle jej dodatku
€. 1 zo dila XX XX.XXXX, pricom jednym z vlastnikov bytu (bytu ¢&. XX) v uvedenom bytovom dome
je zalobca. Teda spravcom uvedeného bytového domu bol Zalovany, ako bolo zistené do XX. XX.XXXX,
kedy malo déjst k odovzdaniu spravy spoloénosti BARDBYT, s.r.o.. Uvedené vyplyva zo zhodnych
tvrdeni ucastnikov konania.*

44. Z vy$Sie uvedeného vyplyva, Ze v oznacenej veci sud nevykonaval dokazovanie v takom rozsahu a
takym sp6sobom ako vo veci sp. zn. 4C 4/2007. Sud sice v rozsudku sp. zn. 1C 71/2012 konStatoval,
Ze spravcom bytového domu bol do X.X.XXXX Zalobca. Zaroven v8ak dodal, Ze to vyplyva zo zhodnych
tvrdeni u&astnikov konania.

45. Okolnosti tohto pripadu sved€ia bez pochyb o potrebe osvojenia si pravneho nazoru sudu vo veci
sp. zn. 4C 4/2007. V tejto suvislosti sud dodava, a to s prihliadnutim na pravny nazoru sudu vo veci sp.
zn. 1C 71/2012, Ze rozdiely v sudnych rozhodnutiach sudov niz8ich stupfov su prirodzene obsiahnuté v
kazdom sudnom systéme. Je v8ak ulohou sudu, aby nekonzistenciu svojich pravnych nazorov vysvetlil.
Sud uz v predchadzajucom texte zdévodnil, Ze dokazovanie vo veci sp. zn. 1C 71/2012 nebolo vedené
v takom rozsahu, aby si jeho zavery bolo mozné osvojit' v tejto pravnej veci.

46. Sud su€asne poukazuje aj na obdobnu pravnu vec (sp. zn. 4C 231/2006), ked vo vztahu k inému
u€astnikovi konania - vlastnikovi bytu v bl. Q. uviedol, Ze vzhfadom na vypoved zmluvy o vykone spravy
z XX XX.XXXX, ktora bola dana Zalobcovi, zaala vypovedna lehota pre Zalobcu plynat’ dfia X. X.XXXX
a uplynula dita XX.X.XXXX. Sud dalej konstatoval: ,VV danom pripade teda vznikol zavazkovy vztah s
u€innostou od X.X.XXXX medzi Zalovanymi, ako vlastnikmi bytu v bytovom dome Q., ktori boli povinni
uhradzat’ plnenia spojené s uzivanim bytu a spolo€nostou BARDBYT s.r.0., ako spravcom uvedeného
bytového domu v rozhodnom obdobi. Pravny vztah medzi Zalovanymi ako vlastnikmi a Zalobcom ako
spravcom bytového domu diia XX.X.XXXX zanikol. Len spravca je opravneny od Zalovanych platby
pozadovat a to, na zéklade platnej a Gcinnej zmluvy o vykone spravy. Zalovani plnili za dodavané
sluzby od X. X. XXXX do XX.X.XXXX svojmu spravcovi, spolo¢nosti BARDBYT s.r.o. a tymto splnili svoju
zdkonnu povinnost. Je pre nich pravne bezvyznamné, pokial im tieto sluzby poskytoval niekto iny,
nez spravca. Vo svojich désledkoch to ni€ nemeni na skutoénosti, Ze Zalovani plnili opravnenému
subjektu a Zze vztah medzi spolo¢nostami BARDBYT s.r.o. a Zalobcom ohladne vyporiadania plnenia

sa ich neméze tykat™.

47. S poukazom na vySSie uvedené, ako aj vzhladom na to, Ze Zalobca si v danej veci voci Zalovanym v
1. a 2. rade uplatfiuje narok na zaplatenie sumy 1.205,54 € s prisluSenstvom z titulu poskytnutych sluzieb
na zdklade zmluvy o poskytovani sluzieb z XX.XX.XXXX, a to za obdobie od oktébra 2006 do augusta
2007, ked uz nebol spravcom bytového domu Q., pretoZe tomu bola dana dria XX. XX.XXXX vypoved,
ktorej lehota zac€ala plynut X.X.XXXX a uplynula dria XX.X. XXXX, pri€om novym spravcom od X.X.XXXX
bol Zalovany v 3. rade na zaklade zmluvy z XX.X.XXXX, ktorému Zalovani v 1. a 2. rade odvadzali platby
(¢o nebolo medzi stranami konania sporné), sud zalobu v tejto ¢asti ako nedévodnu zamietol.



48. Podstatnym podla ndzoru sudu je skuto€nost, Ze doS$lo k platnej vypovedi zmluvy o vykone spravy.
Tuato skutonost nepochybne Zalovani v 1. a 2. rade preukazali, preto dalSia argumentacia zalobcu, ktory
nepreukazal, Ze by uvedena vypoved bola neplatnou, resp. Ze by v zdkonom stanovenej lehote bola
podana niektorym z vlastnikov bytov Zaloba o neplatnost schédze, na ktorej doslo k schvéleniu vypovede
je v kone¢nom désledku irelevantnou. Narok Zalobcu voci Zalovanym v 1. a 2. rade nie je mozné priznat
pre nedostatok aktivnej legitimacie Zalobcu. Zalobca nie je s Gginnostou od X.X.XXXX spravcom daného
bytového domu. Zalobca nie je s uginnostou od X.X.XXXX spravcom daného bytového domu a nie je
nim ani v ¢ase vyhlasenia rozsudku. NemézZe 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 byvaju. Ziadat plnenia za sluzby spojené s byvanim od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
méZze iba spravca ich bytového domu a tym je Zalovany v 3. rade, z vyjadrenia ktorého je zrejmé, Ze
Zalovani uhradili sluzby spojené s byvanim (vid €.1. 26 spisu), o je podla nazoru sudu v sulade s pravnym
poriadkom. PInenia za sluzby spojené s byvanim su plneniami spotrebitefov vo vztahu k jeho spravcovi,
preto by bol argumentum ad absurdum a v absolutnom rozpore s ustanovenim § 8 ods. 2 zakona &.
182/1993 Zb. taky vyklad, v pripade ktorého by plnenie riadnemu spravcovi, malo za nasledok vznik
bezdbdvodného obohatenia u starého spravcu, s tym, Ze by spotrebitelia boli poSkodeni a museli uhradzat
dvakrat platbu za sluZzby spojené s uzivanim bytu. Z vykonaného dokazovania v konaniach 4C 4/2007
a 4C 231/2006 vyplyva, Ze vlastnici vzdy plnili v stulade so zadkonom €. 182/1993 Zb. svojmu spravcovi.

49. ESte na margo nazoru zalobcu ohfadom schddze vlastnikov bytov sa Ziada uviest, Ze je pravne
neakceptovatefnym nazor Zalobcu ohfadom moznosti domahat sa inym spésobom moznosti prieskumu
rozhodnuti prijatych na schédzi vlastnikov bytov, pretoZe ustanovenie § 14 ods. 4 ZoVBNP je svojou
povahou lex specialis, ktoré vyluCuje pouzitie vdeobecnych pravnych prostriedkov (napr. uréovace;j
Zaloby, Zaloby podla § 139 ods. 3 OZ). Uprava podia § 14 ods. 4 ZoVBNP je jedinym zakonnym
spbsobom, ktorym mozno napadnut’ prijaté rozhodnutia. A ani samotni vlastnici bytov v bytovom dome
nedisponuju popri Specialnom pravnom prostriedku, ktorym je osobitna Zaloba podla § 14 ods. 4
ZoVBNP moznostou vyuzitia inych prostriedkov ochrany. Vychadzajuc zo systematického vykladu je
pravnu normu obsiahnutu v ustanovené § 14 ods. 4 ZoVBNP potrebné povazovat za jediny zakonny
prostriedok pravnej ochrany vlastnikov, ktori boli pri vykone svojich prav zu¢asthovat sa na sprave domu
a hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o spolo€nych &astiach domu a spoloénych zariadeniach
domu, spoloénych nebytovych priestoroch, prisluSenstve a pozemku na schbdzi vlastnikov prehlasovani
alebo ktori sa o vysledku hlasovania nemohli dozvediet (napr. vlastnici, ktori sa objektivne nemohli
zUc&astnit’ hlasovania lebo neboli riadne informovani o konani schédze). Aj z historického vykladu
ustanovenia § 14 ods. 4 ZoVBNP plynie uvedeny zaver, ked pévodna uprava ZoVBNP obsahovala
obdobné ustanovenie ako ustanovenie § 139 ods. 3 Obcianskeho zdkonnika (podfa pdvodného
ustanovenia § 14 ods. 2 ZoVBNP: ,Ak ide o dblezité rozhodnutie tykajuce sa spoloénych €asti domu
a spolo€nych zariadeni domu, prisluSenstva a prifahlého pozemku, méZzu sa prehlasovani vlastnici
bytov a nebytovych priestorov obratit' na sud, aby o veci rozhodol®) a to moznost obratit sa na sud za
predpokladu, Ze iSlo o dblezité rozhodnutie tykajuce sa spolo€nej veci. Novela vykonana zakonom ¢&.
367/2004 Z.z. to zmenila a upustila od tejto poziadavky (délezitosti rozhodnutia) a podfa su¢asného
znenia mozno sud pozZiadat' o poskytnutie ochrany pri akomkolvek rozhodnuti tykajucom sa spolo€nych
Casti a zariadeni bytového domu, ku ktorym maju viastnici spoluvlastnicky podiel. Z uvedeného vyplyva,
Ze sU&asné znenie § 14 ods. 4 ZoVBNP zahffia aj pripady délezitych zmien. Zaloba podia § 14 ods.
4 ZoVBNP musi byt podana v zdkonom stanovenej lehote, ktord ma prekluzivny charakter (do 15 dni
od oznamenia o vysledku hlasovania, resp. do troch mesiacov od faktického hlasovania). V pripade
zmes$kania tejto lehoty by mala byt tato Zaloba zamietnuta bez vecného prejednania sporu, pricom sud
je na zmeskanie tejto prekluzivnej lehoty povinny prihliadat z dradnej povinnosti. Nakolko ide o lehotu
hmotnopravnu, Zaloba musi byt podana v posledny deri lehoty na sude. Po uplynuti prekluzivnych lehét
uz nie je mozné inym spdsobom ako podla § 14 ods. 4 ZoVBNP sa domahat, zruSenia, neplatnosti,
¢i nepripustnosti prijatych rozhodnuti na schédzi vlastnikov. Vychadzajuc z teleologického vykladu
mozno dospiet k zaveru, Ze tieto prekluzivne lehoty su stanovené preto, aby sa zabranilo prieskumu
prijatych rozhodnuti so znaénym &asovym odstupom, €o by neprispelo k pravnej istote viastnikov a
stabilite pravnych vztahov nastolenych prijatymi rozhodnutiami. Uplynutim prekluzivnej lehoty dochadza
ku konvalidacii pripadnych vad rozhodnutia vlastnikov bytov, pri€om sa uZ nemozno inym spésobom
domahat zruSenia prijatych rozhodnuti. V opaénom pripade, ¢o by bolo v absoluthom rozpore s
logickym vykladom, by zakotvenie tychto lehdt v zakone stratilo akykolvek vyznam a zmysel, ak by bolo
pripustnym ich obchadzanie prostrednictvom Zaléb, ktoré maju hmotnopravny podklad v ustanoveniach
vSeobecnych pravnych predpisov. Stanovenie prekluzivnych lehdt podporuje zasadu vigilantibus iura



scripta sunt (pravo patri bdelym), podla ktorej si kazdy ma strazit' a chranit’ svoje prava ich véasnym
uplatnenim na sude tak, aby sa neprekludovali, pripadne nepreml&ali. Zakotvenie prekluzivnych lehét
na podanie Zaloby ma za ciel nastolit' stav stability a nemennosti prijatych rozhodnuti, ktoré nie st v&as
spochybnené na sude. Marnym uplynutim prekluzivnej lehoty su formalne a vecné nedostatky prijatych
rozhodnuti konvalidované a v zaujme pravnej istoty sa tieto rozhodnutia povazuju za platné a zavazné.

50. Dal$im podpornym argumentom pre uvedeny zaver suidu o nedostatku legitimécie Zalobcu je aj to, Ze
ak by aj takato, contra vysSie uvedeny vyklad, moznost vyuZitia iného institutu (vSeobecného pravneho
indtitutu) existovala, musela by sa tykat vylu€ne vlastnikov bytov ako opravnenych osdb podla zakona o
vlastnictve bytov, nie iného subjektu. Tvorcom vdle, ktora s transformuje do podoby rozhodnutia prijatého
na zhromazdeni viastnikov s samotni vlastnici, preto len oni mézu byt subjektmi v takomto spore.
Uvedené zavery sud argumentacne podporuje aj komparativnym vykladom obdobného ustanovenia
pravneho predpisu v CR ustanovenia § 11 ods. 3 zékona ¢&. 72/1994 Sb. (,Stejné jako u druZstev
a obchodnich spole€nosti, nelze specialni zdkonnou Upravu obchazet podanim Zaloby na vysloveni
neplatnosti pravniho Ukonu podle obecnych ustanoveni ob&anského zakoniku <http://www.beck-
online.cz/bo/document-view.seam?documentld=onrfémjzgy2fénbg> a nelze ani pozadovat ur€eni dle
§ 80 <http://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentld=onrfémjzgyzv6ojzfzygmobqg>
pism. c) OSR. Navrh na zahgjeni fizeni podany dle § 11 <http://www.beck-online.cz/bo/
document-view.seam?documentld=onrfémjzhe2fénzsfzygmmjr> odst. 3 BytZ je specialnim typem
navrhu na ureni, na né&jz nedopada § 80 <http://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?
documentld=onrfémjzgyzv6ojzfzygmobg> pism. ¢) OSR. To vyplyva pravé z pozadavku specialniho
zaékona toto pravo uplatnit v Sestimési¢ni prekluzivni lhdté, jakoz i ze samostatného vymezeni
aktivné vécné legitimované osoby k podani takového navrhu. Takovou osobou je pouze pfehlasovany
vlastnik. Specialnim vymezenim aktivni vécné legitimace Zalobce v § 11 <http://www.beck-
online.cz/bo/document-view.seam?documentld=onrfémjzhe2f6nzsfzygmmijr> odst. 3 BytZ je tak jednak
vylou€eno, aby byla tato legitimace pfiznana i nékomu jinému, je vylou€ena i nutnost prokazovani
naléhavého pravniho zajmu ve smyslu § 80 <http://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?
documentld=onrfémjzgyzv6ojzfzygmobg> pism. ¢) OSR..” (vid Uznesenie Vrchniho soudu v Praze ze
dne 19. 3. 2010, sp. zn. 7 Cmo 413/2009)

51. Dokonca pripustiac napriek tejto argumentéacii aj moznost, ktora by bola v rozpore s teleologickym,
logickym, systematickym a doslovnym vykladom § 14 ods. 4 zdkona o vlastictve bytov a nebytovych
priestorov, Ze by bolo mozné sa doméahat absolutnej neplatnosti pravneho ukonu kymkolvek, ¢o sud
argumentacne nepripusta, treba spomenut, Zze uz vo veci sp. zn. 4C 4/2007 sud konstatoval, Ze schédza
vlastnikov bytov bola riadne zvolana, v ramci jej priebehu sa odhlasovala vypoved Zalobcovi ako
spravcovi (za bolo 13 vlastnikov, 1 bol proti a 2 sa zdrzali) a zarover doSlo k schvaleniu nového spravcu
- Zalovaného v 3. rade (za bolo 13 vlastnikov, proti 0 a 2 sa zdrzali). V danom pripade vlastnici bytov
vykonavali svoje legitimne pravo, ktoré im priznava zakon €. 182/1993 Z. z. K tomu sud dodava, Ze
vlastnicke pravo je absolutne a v okolnostiach tohto pripadu nemohlo byt limitované vélou spravcu.
Vlastnici bytov prejavili vofu vypovedat zmluvu o vykone spravy Zalobcovi. Skuto¢nost, Ze vysledok
hlasovania sch6dze nenaplnil o€akavania a predstavy spravcu nemdze znamenat porusenie jeho prav
a neméze ani signalizovat’ absolutnu neplatnost tohto pravneho ukonu. Sud taktieZ nezistil, aby véla
vlastnikov bytov vypovedat zmluvu spravcovi odporovala zdkonu alebo ho obchadzala, &i by sa priecila
dobrym mravom. Na tomto mieste skér stoji za povSimnutie postoj Zalobcu ako pdvodného spravcu a
jeho neochota reSpektovat nazor a vélu vlastnikov bytov v bloku Q..

52. Zalobca argumentoval tieZ tym, Ze jedinym G&tom vlastnikov bol G&et, ktory spravoval on, lebo
Zalovany v 3. rade nemal zriadeny ucet a finanéné prostriedky prijimal na svoje firemné ucty a Ze
vSetky sluzby a ukony boli realizované z uctu spravovaného Zalobcom, tu sa Ziada uviest, Ze tento
argument pri nedostatku jeho aktivnej legitimacie neobstoji. NemdZze byt na ujmu vlastnikov skuto€nost,
Ze Zalobca ako spravca, ktorému bola dand vypoved, nadalej nereflektoval na volu vlastnikov bytov
a predmetny ucet nadalej viedol. Skutoénost, ¢i mal zriadeny ucet novy spravca a kde prijimal platby,
ide na vrub nového spravcu a jeho zodpovednost vo vztahu k vlastnikom bytov, nie v3ak vo vztahu k
predchadzajucemu spravcovi. Ide o zodpovednost’ nového spravcu voci vliastnikom bytov.

53. Pokial ide o narok Zalobcu voéi Zalovanému v 3. rade, sud v rozsudku sp. zn. 4C 4/2007 konstatoval,
Ze bude povinnost'ou Zalovaného v 3. rade finan&ne sa vysporiadat so Zalobcom za tie €asové obdobia
a za tie plnenia, ktoré Zalovany v 3. rade od vlastnikov ziskal napriek tomu, Ze redlne nezabezpecoval



vykon spravy. S poukazom na uvedené a bez toho, aby sa sud dalej zaoberal pravnym vztahom Zalobcu
a zalovaného v 3. rade, poukazuje na to, Ze pravny zastupca Zalovaného v 3. rade vzniesol namietku
premliCania, kedZe Zalobca si uplatriuje narok na zaplatenie sumy za obdobie od decembra 2006 do
augusta 2007, pricom az podanim doruc¢enym sudu 30.8.2012 Zzalobca navrhol, aby sud pripustil do
konania na strane Zalovanych aj zalovaného v 3. rade.

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

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

56. V nadvaznosti na uvedené sud konstatuje, Ze Zalobca si vo&i Zalovanému v 3. rade uplatnil svoj
narok po uplynuti zakonom stanovenej trojro¢nej premicacej doby.

57. Na z&klade uvedenych skuto€nosti sud zamietol aj zvySnu €ast' Zaloby, predmetom ktorej bol narok
Zalobcu voci zalovanému v 3. rade.

58. Sud v ramci oboznamovania s dokazmi postupoval podla § 204 CSP, pric¢om nepovazoval za pravne
vyznamné Citat' cely obsah ozna€enych sudnych rozhodnuti, pretoZe ich obsah je sudu znamy. Okrem
toho iSlo o pravoplatné rozsudky vo veciach, v ktorych stranou konania bol Zalobca. Z tohto pohfadu
postup pravneho zastupcu Zalobcu popri skutonosti, Zze v predmetnej veci podal Ustavnu staznost
na prietahy v konani aj vo vztahu k 3irke a abstraktnosti na nariadenom pojednavani navrhovanému
dokazovaniu (cit.: ,Navrhujeme vypoCut’ vSetkych vlastnikov a pritomnych na predmetnej schédzi a
tieZ listiny ohfadne priebehu zvolavania vSetkych Styroch schédzi. Navrhujeme dokazovanie ohfadom
priebehu vSetkych schédzi preto, Ze tu bolo prilozené stanovisko Ministerstva financii. Navrhujeme
pripojit’ aj spisovl dokumentaciu z Ministerstva financii. Dalej navrhujeme vypodut véetkych svedkov v
suvislosti s postupmi pri realizacii schédze, ktoré vyplyvaju z ostatnych spisov vedenych na tunajSom
sude tykajucich sa bytového domu Q.. Trvame na ostatnych dékazoch uvedenych v spise. Nemam tu
kompletnu spisovu dokumentéaciu, preto neviem uviest, o aké dbékazy sa v nami predloZzeny pisomnych
vyjadreniach ....“) vyznieva ako obstrukcia veduca k prediZeniu pojednavania.

59. Z uznesenia Okresného sudu Bardejov sp. zn. 7C/193/2013 zo dfia 20. 10. 2015 sud zistil, Ze konanie
bolo z dévodu spatvzatia zaloby o uréenie neplatnosti schddze vlastnikov bytov zastavené.

60. Pokial sa jedna o rozhodnutie Krajského sudu v PreSove, na ktoré poukazuje Zalobca, a to uznesenie
sp. zn. 9Co0/3/2015 zo dia 22.3.2016 Ziada sa uviest, Ze odvolaci sud zrusil rozhodnutie tunajsieho
sudu vo veci vedenej pod sp. zn. 3C/207/2006 predovSetkym pre nepreskimatelnost s tym, ze dékazné
bremeno je na Zalovanych, aby preukazali, Ze doslo k zmene spravcu bytu Zalovanych a tiez s poukazom
na skutoénost, Ze sud si nepripojil meritérne rozhodnutia vo veciach tykajucich sa vypovede spravcovi
bytového domu a neuviedol, zo zaverov akého iného konania ako z prejudicialnej otdzky vychadzal.

61. V tomto konani Zalovani v 1. a 2. rade popreli skutkové tvrdenia Zalobcu a uviedli vlastné ohladom
vypovede a uzatvorenia zmluvy o vykone spravy s novy spravcom. Zaroven predloZili zmluvu o vykone
spravy s novym spravcom a tiez doklad o uhradach za sluzby spojené s vykonom spravy, preto
nepochybne uniesli bremeno tvrdenia a aj dbkazné bremeno o nimi tvrdenych skuto&nostiach. Sud tiez v
tomto konani riadne oboznamil meritérne rozhodnutia vo veciach, v ktorych bolo vykonané dokazovanie
ohladom vypovede spravcovi bytového domu.

62. Pokial ide o rozhodnutie predloZené Zalobcom vo veciach uschov (iSlo o rozhodnutie Krajského sudu
v PreSove pod sp. zn. 20CoD/6/2016), toto sa vbbec netykalo predmetného bytového domu, o ktory sa
jedné v tomto konani, ale o bytovy dom V..

63. Sud nevykonal dékazy, ktoré navrhol Zalobca ohladne preverenia zvolania, priebehu a hlasovania na
schédzi vlastnikov bytov diia XX. XX.XXXX, pretozZe tuto otazku vyrieSil sud v konani sp. zn. 4C 4/2007,
ktoré sa pravoplatne skoncilo 14.4.2011. Z&rover nevyhovel navrhu Zalobcu na vykonanie dokazovania
dalSimi v spise a na pojednavani navrhnutymi dokazmi (vid navrhy na doplnenie dokazovania vysluchom



vSetkych vlastnikov a pritomnych na predmetnej schddzi a tiez listiny ohladne priebehu zvolavania
vSetkych Styroch schddzi, ohfadom priebehu vSetkych schédzi, spisovou dokumentaciou z Ministerstva
financii, vSetkych svedkov v suvislosti s postupmi pri realizacii schdédze, ktoré vyplyvaju z ostatnych
spisov vedenych na tunajSom sude tykajucich sa bytového domu Q., pozn. zvaésa islo o neurcité navrhy
na doplnenie dokazovania, teda bez konkrétneho zretelne oznageného dbkazu), majuc za to, Ze sa
jedna o nadbyto&ne navrhnuté dékazy, ktorych vykonavanie by bolo nehospodarne vo vztahu k zaverom,
ktoré vyplynuli z doteraz vykonaného dokazovania.

64. Zaverom sud dodava, Ze nie je jeho povinnostou reagovat na kazdy argument u€astnika konania.
Povinnostou sudu je vSak vysporiadat’ sa s relevantnymi argumentmi, ktoré maju vplyv na rozhodnutie
vo veci samej. Pokial sa jedna o dalSie namietky Zalobcu sud v tejto suvislosti pripomina, Zze podla
uznesenia Ustavného sidu Slovenskej republiky sp. zn. IV. U S 115/03 z 03. jula 2003: ,V$eobecny
sud nemusi dat odpoved na vSetky otazky nastolené u€astnikom konania, ale len na tie, ktoré maju pre
vec podstatny vyznam, prip. dostato€ne objasriuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby
zachadzali do v8etkych detailov sporu uvadzanych u€astnikmi konania. Preto odévodnenie rozhodnutia
vSeobecného sudu, ktoré stru€ne a jasne objasni skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia, staci na zaver
o tom, Ze z tohto aspektu je plne realizované zakladné pravo Uc€astnika na spravodlivy proces®. V
tomto pripade si sud osvojil pravny nazor vysloveny vo veci sp. zn. 4C 4/2007, pricom vykonavanie
dalSieho dokazovania (s poukazom na tuto pravoplatne skon&enu vec, v ktorej sud predbezne riesil
otazku platnosti vypovede zo zmluvy o vykone spravy) by bolo podfa nazoru sudu nehospodarne a
nadbyto¢né a zjavne by neprinieslo opaény zaver sudu, kedZe v zmysle vtedy platnej pravnej Upravy
boli vysledky hlasovania na schddzi vlastnikov bytov ich vysostnou zéaleZitostou, a to s poukazom na
§ 14 ods. 4 zak. ¢. 182/1993 Z. z.

65. Na zaklade uvedenych skutoénosti rozhodol sud tak, ako je uvedené vo vyrokovej €asti tohto
rozsudku.

66. O trovach konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP, podla ktorého sud prizna strane nahradu
trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci. KedZe Zalovani boli v konani plne uspesni, sud im
v sulade s citovanym zakonnym ustanovenim priznal nahradu trov konania v pomere 100 % proti
Zalobcovi.

67. V sulade s § 262 ods. 1 CSP sud rozhodoval len o ndroku na nahradu trov konania, o ich vyske
podla §262 ods. 2 CSP rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie
kongi, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny aradnik.

Poucenie:

Pouc¢enie: Proti tomuto rozhodnutiu mozno podat odvolanie v lehote 15 dni od dorucenia jeho
pisomného vyhotovenia na Okresny sud Bardejov (§ 362 ods. 1 C.s.p.).

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 C.s.p.) 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) (§ 363 C.s.p.).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania (§ 364 C.s.p.).

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 inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 365 ods. 1
C.s.p.).

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ 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 (§ 365 ods. 2 C.s.p.).

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania (§ 365 ods. 3 C.s.p.).



