Sud: Okresny sud Bratislava IV

Spisova znacka: 9C/243/2005

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 1404120025

Déatum vydania rozhodnutia: 14.01. 2019

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Tatana Polakova

ECLI: ECLI:SK:OSBA4:2019:1404120025.30

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava IV sudkyriou JUDr. Tatanou Polakovou v pravnej veci Zalobcu: Spravcovske
bytové druzstvo, Drobného 27, Bratislava, ICO: 35803843, zastipeny Advokatska kancelaria JUDT.
Barbara Holikova, s.r.o., Staré Grunty 162, Bratislava, proti Zalovanému: Stavebné bytové druzstvo
Bratislava IV, Polianky 9, Bratislava, ICO: 00169731, zasttpeny JUDr. Jozef Drvar, advokat, Belinského
16, Bratislava, o zaplatenie 6.166,13 eur s prisl. takto

rozhodol:

Sud zalobu zamieta.
Zalovanému sa priznéva narok na nahradu trov prvointanéného konania v rozsahu 100%.

Ziadnej zo stran sud narok na nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.
odovodnenie:

1. Zalobcovia |. Y. a spol. sa Zalobou zo dha 21.12.2004 domahali, aby sid zaviazal zalovaného na
zaplatenie sumy 6.166,13 eur s prisl. titulom dlhu z kone€ného vyué&tovania fondu prevadzky, adrzby a
oprav domu, ktory vyplyva z potvrdenia zo dria 15.3.2002.

2. Zalobu odévodnili tym, Ze su vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na u. P. R.
10, 12 v Bratislave. Na zaklade zmluvy o vykone spravy &. 25/2001 uzavretej v zmysle § 8 zakona ¢.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov medzi viastnikmi
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome a Spravcovskym bratislavskym druZzstvom , Drobného
27, Bratislava, ICO: 358 03 843 vykonava spravca od 1.1.2002 spravu tohto objektu. Do 31.12.2001
vykondaval spravu objektu Zalovany. V zmysle zakona &. 182/1993 Z.z. bol odporca povinny nevyerpané
prostriedky uréené na udrzbu a opravy domu, bytu a nebytového priestoru v dome previest na fond
prevadzky, drzby a oprav domu (dalej len FPUO), ktory bol pre navrhovatela zriadeny na samostatnom
bankovom uéte a vedie ho v zmysle €l. Il bod 4.1 pism. a/ zmluvy o vykone spravy spravca. Dha
2.10.2001 odporca uznal nevyc€erpané prostriedky uréené na udrzbu a opravy domu, bytov a nebytovych
priestorov v dome k 31.12.2000 ako svoj dlh voci navrhovatelovi. Zaroven sa v uznani dlhu zaviazal,
Ze tvorba a éerpanie fondu FPUO za obdobie od 1.1.2001 do 31.10.2001 bude predmetom kone&ného
vyuctovania, ktoré spracuje do 30.12.2001. KedZe Zalobca lehotu na kone¢né vyuctovanie nedodrzal,
spravca, ako mandatar Zalovaného vyhotovil na zaklade dokladov k ro€nej u¢tovnej zavierke Zalovaného
za rok 2001 dfia 15.3.2002 potvrdenie o kone¢nom finanénom vyuétovani FPUO, v ktorom potvrdzuje
stav vzajomnych zavazkov a pohlfadavok ku driu ukon&enia spravy Zalovaného vo vySke 6.166,13 eur.
Konec&né vyuctovanie bolo zrealizované 12.3.2003 a na jeho zaklade vznikol Zalovanému dlh s vySkou
uvedenou v potvrdeni z 15.3.2002.

3. Platobnym rozkazom zo dia 24.01.2005, ¢.k. 13R0/2564/04-22 Zalobe vyhovel.



4. Proti platobnému rozkazu podal Zalovany odpor. Namietal kvalifikovanost pravneho zastupenia
Zalobcov, ked' s poukazom na st. § 24 O.s.p. u€astnik sa mdze dat' v konani zastupovat zastupcom,
ktorého si zvoli. Ak nejde o zastupovanie podla § 26 O.s.p., mbzZe si uc€astnik za zastupcu zvolit len
fyzicku osobu. V tej istej veci méze mat ucastnik sucasne len jedného zvoleného zastupcu.

5. Podanim zo diia 31.5.2006 Zalobcovia prostrednictvom pravnej zastupkyne navrhli zamenu Zalobcu.

6. Uznesenim zo dnha 17.8.2007 sud pripustil, aby do konania namiesto doterajSich Zalobcov
(jednotlivych spoluvlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ul. P. R. 1Q, 12 v
Bratislave) vstupil ako Zalobca Spravcovské bytové druzstvo, Drobného &€.27, Bratislava, ICO: 35
803843.

7. Zalovany podanim dorué¢enym tunajiemu sudu 20.02.2008 Ziadal Zalobu zamietnut. Uviedol, Zze
je pravdou, Ze Zalovany bol do 31.12.2001 spravcom tohto bytového domu, ale fakticki spravu domu
vykondaval Zalobca a to na zaklade mandatnej zmluvy zo dfia 15.2.2001 uzatvorenej medzi SBD BA
IV a SBD. V praxi to znamenalo, Ze Zalobca vo februari 2001 vo svojom mene otvoril samostatny
bankovy uget domu, kde Zalobca bol jeho majitefom a mal nim dispozi¢né pravo a na tento ucet &.
2639430174/1100 vsetci vliastnici bytov platili mesaéné zalohové platby. Bytovy dom aj po odchode zo
spravy Zalovaného k 31.12.2001 si ponechal pévodny ucet €. XX.XX.XXXX a novym spravcom sa stal
Zalobca, ktory aj dovtedy s uétom disponoval. Zostatok na u¢te domu k 31.12.2001 bol 354.998,18,-
Sk, atieto finanéné prostriedky si bytovy dom vzal k novému spravcovi. Tvrdenie Zalobcu, Ze Zalovany
bytovému domu P. R. 10, 12 nepreviedol finan&né prostriedky nie je pravdivé. Z obsahu Zaloby vyplyva,
Ze Ing. Q. v tom Case ako Statutar zalovaného, dna 2.10.2001 vystavil uznanie dlhu k 31.12.2000,
pricom z neho vyplyva, Ze odporca uznal dlh voéi bytovému domu k 31.12.2000 vo vyske 315.613,55,-
Sk, ktory sa zaviazal zaplatit do 31.10.2001 neddvodne, lebo v uznani dlhu sa uvadzali len stavy
uctovnej evidencie, bez toho, aby boli zohfadnené nedoplatky. Stav nedoplatkov k 31.12.2000 bol v
sume 229.365,-Sk. Je v8ak zrejmé, Ze sumy uvedené v uznani dlhu boli podkladom aj pre vystavenie
potvrdenia z 15.3.2002 a kone&ného vyuc¢tovania z 12.3.2003 opat Ing. Q.om (dnes Statutarom Zalobcu),
preto taktiez nemézu byt dévodné. Z vecnopravneho hladiska teda zalovany namieta skuto¢nost, Zze v
listine ,,uznanie dihu“ nie su zohladnené nedoplatky vlastnikov v sume 229.365,-Sk k 31.12.2000 a preto
uznana suma ako dlh Zalovaného nikdy nevznikol. Zaroven pri kontrole uctovnej evidencie v suvislosti
s Uudajmi uvadzanymi v Zalobe bolo zistené, Ze uctovny stav fondu udrzby a oprav k 31.12.1999 t.j.
koneény stav bol v sume -1.996,56-Sk s pociato¢ny stav k 1.1.2000 bol nespravne uvadzany v sume
+ 64.167,45,-Sk.

8. Podanim zo dia 31.5.2006 Zalobcovia prostrednictvom pravnej zastupkyne navrhli zamenu Zalobcu.

9. Uznesenim zo difia 17.8.2007 sud pripustil, aby do konania namiesto doterajSich Zalobcov
(jednotlivych spoluvlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ul. P. R. 1Q, 12 v
Bratislave) vstupil ako Zalobca Spravcovské bytové druzstvo, Drobného €.27, Bratislava, ICO: 35
803843.

10. Rozsudkom zo dna 05.04.2011, ¢.k. 9C/243/2005-110 sud zalobu zamietol.
11. Proti tomto rozsudku podal zalobca odvolanie.

12. Krajsky sud v Bratislave uznesenim zo drfia 30.05.2017, ¢.k. 6C0/367/2014-638 napadnuty rozsudok
sud prvej inStancie zrusil a vec mu vratil na dalSie konanie a rozhodnutie.

13. Krajsky sud v zruSujucom uzneseni uviedol, Ze sud prvej inStancie bude musiet vykonat dokazovanie
na zistenie, €i Zalobca ma skuto&ne voci Zalobcovi nejaky dlh, ked uznanie dlhu zo dfia 02.10.2001, ako i
potvrdenie o konednom vyuétovani FPUO za objekt 0950 ku diu 31.12.2001 ( v tomto potvrdeni Zalovany
neprejavil vofu uznat’ dih) nezakladaju vyvratitefni pravnu domnienku o existencii dlhu a jeho vyske,
ale mézu predstavovat len jeden z dbkazov preukazujucich vySku zostatku pefiaznych prostriedkov
na FPUO k uvedenym datumom. Skuto&nu vy$ku zostatku v8ak bude mozné uréit az po vyhodnoteni
vSetkych dbkazov nachadzajucich sa v spise, t.j. bude potrebné sa vysporiadat aj s argumentaciou
Zalovaného, ktory namieta existenciu ako i vySku tohto zostatku. V tomto smere smerodajnym dékazom



bude vysledok zistovania, na akom ucte sa k diiu ukon&enia vykonu spravy Zalovanym nachadzali
penazné prostriedky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, kto mal pravo s tymto u¢tom disponovat,
a ako sa s uvedenymi prostriedkami vlastnikov bytov naloZilo. Bude potrebné zistit, &i iSlo o u¢et vedeny
v Tatra banke, a.s. €. 2639430174, kedy bol tento uc€et skuto¢ne zriadeny, kto mal pravo s tymto
uctom disponovat, €i na tento ucet boli poukazované platby vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a
vysporiadat sa so skuto¢nostou, ako je mozné, Ze tento ucet mal byt vedeny az od 01.01.2002, hoci sa
eSte ku driu 31.12.2001 na lom nachadzala suma 354.998,18,-Sk. Ak sa zisti, Ze k dfiu zaniku spravy
bytového domu Zalovanym boli pefiazné prostriedky vlastnikov (FPUO) vedené na predmetnom Udte
v M., bude potrebni zistit’ ich skutoénu vysku k tomuto driu, ako aj to, kto s tymto uétom v tomto Case
mohol disponovat’ a ako sa naloZilo s pefiaznymi prostriedkami uloZenymi na tomto uéte po zaniku
spravy bytového domu Zalovanym. Rovnaké skuto€nosti bude potrebné zistit' aj v pripade, ak by sa
v konani preukazalo, Zze pefiazné prostriedky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ku driu zaniku
spravy Zalovanym sa nachadzali na inom bankovom uéte napr. bankovom uéte v XXX/XXXX.. VySka
zostatku FPUO predmetného bytového domu ku diiu zaniku spravy Zzalovanym, resp. akékolvek pohyby
s tymito prostriedkami zo strany Zalovaného po ukongeni spravy by mali byt zaznamenané na vypisoch
z tychto uctov. KedZe uznanie dlhu nemozno povazZovat za platny pravny ukon ( a teda nenastala ani
vyvratitelna pravna domnienka jeho existencie v ase uznania), dékazné bremeno preukazania vyssie
uvedenych skuto€nosti bude v konani zatazovat' Zalobcu. AZ v pripade, ak Zalobca v konani preukaze,
Ze na ucte fondu (nie v pomocnej evidencii) boli pefiazné prostriedky, nastupuje dékazna povinnost
Zalovaného, a to preukazat, &i s nimi nakladal v sulade so zdkonom, resp. zmluvou. Predtym v8ak bude
potrebné, aby Zalobca najprv jasne definoval, oho sa podanou zalobou doméaha - pravny titul (ak sa
bude domahat uloZenia povinnosti Zalovanému vyplyvajucej zo zmluvy o vykone spravy - ¢l. VIII bod 1
pism. b) a c) bude potrebné, aby tuto zmluvu aj predlozil ako i posudit, &i mozno Zalovanému z tohto
titulu takuto povinnost' (t.j. povinnost previest zostatok na fonde ROUBF na ucet vlastnikov) ulozit, ak
by sa preukazalo, Ze na ucte fondu ku driu zaniku spravy neboli ziadne pefiazné prostriedky.

14. Krajsky sud dalej uviedol, Ze ohladne Zalovanej sumy 8.922,60,-Sk (ide o ¢ast zo sumy 185.760,77,-
Sk) predstavujucej podla potvrdenia o kone&nom finanénom vyu&tovani fond prevadzky udrzby a oprav
zo dia 15.03.2002, faktuary SBD BA IV hradené z u¢tu domu po 31.12.2001, odvolaci sud uvadza, Ze
Zalobca je povinny v tomto smere blizSie definovat’ (Specifikovat), oho konkrétne sa predmetna suma
tyka, a akym pravnym titulom sa domaha jej zaplatenia od Zalovaného. Ak by iSlo o sumu (platby) za
dodavku tepla, vody a pod. do bytového domu v obdobi vykonu spravy Zzalovanym, av8ak k ich uhrade
doslo az po zaniku spravy Zalovanym, zo strany Zalobcu je otdzne, pre€o tato suma ma predstavovat dlh
Zalovaného. Je predsa jedno, Ci faktury za dodavky tepla, vody a pod. do bytového domu uhradi pévodny
alebo novy spravca. Ak by sa tato povinnost vylu€ne vztahovala k Zalovanému, iSlo by o skutkovu
podstatu bezdévodného obohatenia podla § 454 Ob¢. zakonnika.

15. Po zruSeni rozsudku krajskym sudom Zalovany podanim zo drfia 10.11.2017 akcentoval, Ze
Zalovanému absentovala povinnost' prevod zostatku finanénych prostriedkov vlastnikom, po skon&eni
spravy ostali Uty strany Zalobcu ako mandatara v M., a.s. nadalej jeho a potom, ako vo vlasthom mene
vykonaval pre vlastnikov spravu nimi Zalovany ani nedisponoval. V €ase skon&enia spravy 31.12.2001
ani neexistovala zakonna povinnost previest’ zostatok majetku vlastnikov na uctoch v banke novému
spravcovi (tj. Zalobcovi), ktora bola zavedena az novelou (§ 8a ods. 2 veta druha ZVB). Ak ktokofvek
tvrdi, Ze vzadjomné vyrovnanie pefiaznych prostriedkov ROUBF nema zakonny, ale iny zaklad - napr.
zmluvny, zaloZeny individualnymi ZVS, ignoruje platnd pravnu Upravu v rozhodnom ¢€ase. Neplatné,
pravne neucinné individualne ZVS nie su absolutne spbsobilé vyvolat akékolvek pravne ucinky pre
rozpor so ZVS, resp. obchadzanie ZVS a ako také su podfa § 39 OZ neplatné.

16. Zalobca v nadvéznosti zrusujice uznesenie krajského sud v podani zo diia 10.11.2017 uviedol,
Ze predmetom tohto konania je pohfadavka vyplyvajuca z koneéného vyuctovania ku dfiu skoncéenia
spravy, t.j. za obdobie od 01.01.2001 do 31.12.2001, ktoru preukazali listinnym dékazmi zalozenymi
v spise. Poukazuje na polozkovy rozpis ROUBF jednotlivych bytov, kde na str. 6 je uvadzany stav
315.613,55,-Sk. Rovnaky celkovy stav 78.802.29,88,- Sk suhlasi aj s Ciastkou vedenou v Suvahe a
vykaze ziskov a strat SBD BA IV k 31.12.2000. Zo suvahy a vykaz ziskov a strat SBD k 31.12.2000
sucasne vyplyva aj stav k 01.01.2000 vo vySke 53.054,621,28,-Sk. Rovnaky stav tj. 78.802,291,88,-
Sk k 31.12.2001. ZaloZenie bankového uctu €. XX. XX.XXXX bytového dom P. R. 10-12 v Bratislave v
M., a.s. (ktory je bankovym u¢tom dom doposial’) Zalobcom ako mandatarom bolo plnenim povinnosti
mandatéra vo vztahu k Zalovanému a su€asne reflektovalo zmenu pravnej Upravy, ked prostriedky



bytovych domov museli byt vedené na osobitnych uétoch, na rozdiel od dovtedajSieho stavu, ked sa
viedli na spolo€nom uc&te Zalovaného, ktory bol zaroven jeho podnikatelskym ucétom, ucet €. 406 v
C.. Aj po otvoreni tohto uctu niektori vlastnici poukazovali platby na ucet zalovaného v C., a.s. (U¢et
€. XXX/IXXXX), €o v konani zalovany nerozporoval. Taktiez, ako vyplyva z roéného vyucétovania za
rok 2001 na tento U€et Zalovaného vlastnici uhradzali nedoplatky z ro€ného vyuctovania za rok 2001.
Zalobca sud predklada vypis z Uétu &. 406v C. k 31.12.2001, ktory v8ak bol bankovym u&tom pre
vSetky bytové domy v sprave Zalovaného. Z uvedeného dévodu su pre uréenie vysky Skody Zalovanej
sumy smerodajné Udaje z pomocnej analytickej evidencie, v ktorej boli vedené samostatné ucty pre
ten-ktory bytovy dom. Zriadenie G&tov nebolo konanim v rozpore s mandétnou zmluvou. Zalobca bol
mandatnou zmluvou len povereny vykonavat' spravu v mene Zalovaného a na jeho ucet. Vedenie
Zalovaného rozhodlo vo februari 2001, Ze na bankové uéty bytovych domov, ktoré zriadil Zalobca na
zaklade mandatnej zmluvy, prevedie ako pociatoény vklad jednu mesaénu zalohovu platbu kazdého
bytového domu presunutu z mesiaca december 2000. Jedinou kreditnou polozkou zo strany spravcu
- Zalovaného bolo poukazanie 1-mesacne zalohovej platby pri otvoreni uctu. Majetok viastnikov v8ak
ostal nepretétovany na podnikatelskom uéte Zalovaného, a to aj k dfiu skonéenia spravy. Zalobca sud
predloZil zmluvu o vykone spravy €. S-0950/012/073/98 zo dfia 19.08.1998. Ohladom sumy 8.922,60,-
Sk uviedol, Ze sa jednd o uhrady faktur SBD BA IV z u¢tu domu po 31.12.2001. 18lo o uhrady za opravu
osvetlenia, havarijnu sluzbu, servis vytahov, Cistenie kontajnerov, elektricki energiu a iné. Bytovy dom
bol vtedy v sprave Zalovaného a fakturacné miesto je SBD BA IV. Ide o faktary do 31.12.2001, ktoré
prisli a boli uhradené po 31.12.2001.

17. Zalobca zo vyjadreni zo dfia 19.01.2018 uviedol, Ze uznanie dlhu zo dfia 02.10.2001 ako i potvrdenie
o kone&nom vyuétovani FPO za objekt 0950 k drfiu 31.12.2001 mdzu predstavovat jeden z ddkazov
preukazujucich vy$ku zostatku pefiaznych prostriedkov na FPUO k uvedenym datumom. Zalovanym
tvrdena udajna disproporcia uétovného stavu finanénych prostriedkov k 31.12.1999 a 01.01.2000 nebola
nim samotnym ni¢im preukazana, rovnako ako ani existencia a pravny titul nim tvrdenych nedoplatkov.
Uznanim dlh preukazovali stav zostatku finanénych prostriedkov bytového domu k 31.12.2000 a
predmetom konania je pohfadavka vyplyvajuca z kone€ného vyué&tovania ku diiu skon&enia spravy, t.j. za
obdobie od 01.01.2001 do 31.12.2001, ktoru Zalobca preukazal listinnymi dékazmi v spise. Potvrdenie
o kone¢nom vyuctovani z 15.03.2002 vystavil mandatar v mene mandanta na zaklade vtedy platnej
Mandatnej zmluvy z 15.02.2001, ktora platila do 27.03.2002 a nasledne podfa Mandatnej zmluvy, ktora
bola uzavreta 27.03.2002, z ktorého ale len podporne vyplyva vySka zostatku na fonde oprav ku diu
skonCenia spravy som Zalovanym, a teda samotny zaklad naroku je nespochybnitelny a vyplyva z
uctovnej evidencie a listiny Uznanie dlhu a zostatkov odsuhlasenych Zalovanym samotnym 12.03.2003.

18. Sud vo veci vykonal dokazovanie oboznadmenim sa so Zalobou, zmluvou o vykone spravy ¢.
25/2001 a dodatkom k nej, vypisom z LV €. X.XX.XXXX,, uznanim dlhu zo dfia 2.10.2001, potvrdenim
o kone¢nom vyuctovani zo dnia 15.3.2002, kone€nym vyuétovanim zo diia 12.3.2003, vypisom z
Obchodného registra zo diia 31.5.2006, zostavou vysledkov roéného vyuctovania zalovaného zo
dia 21.12.2007, zapisnicou Zalovaného zo dfia 6.9.1996, znaleckym posudkom &. 0003/2001 zo dna
7.11.2001, mandatnou zmluvou zo dria 15.2.2001 a 27.3.2002, zostavou vysledkov roéného vyuctovania
bytov za rok 2001 Zalovaného, zapisnicou €. 05/2000 zo zasadania komisie odporcu pre cash flow
konanej 29.12.2000, zostavou vysledkov roéného vyuctovania zalovaného za rok 2000 zo dfia 7.4.2008,
bankovymi vypismi z U., a.s., listinou - Tvorba a &erpanie fondu za objekt 0950, sumarom preplatkov
vlastnikov, vypisom z u&tu Zalobcu, vyuétovaniami nakladov za uzivanie bytu a sluZieb s tym spojenych,
ako aj ostatnym obsahom spisu, vypo&ul zastupcov stran sporu, svedkyne Ing. I. K. a I. |., spravou
auditora zo diia 24.11.2003, zmluvami o vykone spravy uzatvorenymi s jednotlivymi vlastnikmi,
suvahami a vykazmi ziskov a strat zalovaného za rok 1999, 2000 a 2001, vypisom z C. z u¢tu €. 406/1200,
vypisom z LV €. X.XX.XXXX,, zmluvami o prevode bytov do vlastnictva, uzneseniami NS SR, rozsudkami
a uzneseniami KS v BA, znaleckym posudkom €. 2/2011 znalkyne Ing. J. G., a zistil tento skutkovy stav:

19. Zalobca na zéklade zmluvy o vykone spravy &. 25/2001 zo dia 2.10.2001 vykon&va spravu bytového
domu na ul. P. R. 10, 12 v Bratislave od 1.1.2002. Do 31.12.2001 vykonaval spravu bytového domu
Zalovany. Dna 2.10.2001 Zalovany uznal nevy&erpané prostriedky ur¢ené na udrzbu a opravy domu,
bytov a nebytovych priestorov v dome vo vySke 315.613,55,-Sk ako svoj dlh vodi vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov ku dfiu 31.12.2000. Zaroven v uznani dihu uviedol, Ze tvorba a &erpanie FPUO od
1.1.2001 do 30.10.2001 bude predmetom kone&ného vyuctovania, ktoré spracuje do 30.12.2001. Kedze
v urCenej lehote nebolo kone¢né vyuctovanie spracované, Zalobca ako mandatar Zalovaného vyhotovil



na zaklade dokladov k ro¢nej uctovnej zavierke Zalovaného za rok 2001 dria 15.3.2002 potvrdenie o
kone&nom finanénom vyuctovani fondu za objekt, v ktorom potvrdzuje stav vzdjomnych pohladavok ku
dfiu skoné&enia spravy vo vySke 185.760,77-Sk ako dlh, ktory mu vznikol v suvislosti s ukon&enim
spravy ku diu 31.12.2001.

20. Zastupca Zalovaného poukazoval predovSetkym na skutonost, Ze Zalobcom predloZeny uznavaci
prejav (uznanie dlhu) zo diia 2.10.2001 so stavom k 31.12.2000, podpisany Ing. Q.om a Ing. Opaternym,
konajucimi za Zalovaného, Zalovany neuznava, ked Zalovany tvrdi, Ze uznany zavazok (dlh) Zalovaného
ku dfiu 31.12.2000 ani k 2.10.2001 v deklarovanej vySke neexistoval a ani nemohol existovat z
objektivnych dbévodov (napr. existencia nedoplatkov - 229.365,-Sk a dalSie). Nejedna sa o perfektny
uznavaci prejav, uznanie dlhu nie je nijako oznacené, nenachadza sa v evidenciach zalovaného, ktory
ho dérazne odmieta a neakceptuje. Dalej uviedol, Ze je nulitné potvrdenie SBD zo dfia 15.3.2002 o
tom, Ze Gdajne je Zalovany diznikom vlastnikom, majlcim status veritela. Zalobca po 31.12.2001 nebol
opravneny zastupovat Zalovaného na zdklade mandatnej zmluvy (ako to preukézatefne realizoval) a
vydavat' v mene a za Zalovaného ako mandanta Ziadne pisomné potvrdenie, pretoZe prestalo byt po
31.12.2001 mandatarom a stal sa na zmluvnom zaklade originalnym spravcom bytového domu na ul.
P. R. 10, 12 v Bratislave, a Zalobca evidentne konal v rozpore s objektivnou realitou a opravnenymi
zaujmami Zalovaného. V C€ase jeho vyhotovenia eSte nebolo spracované ro¢né vyuctovanie za rok
2001 a neboli vratené preplatky vlastnikom v bytovom dome, ¢o je zrejmé z existujucich listinnych
dbkazov dokladujucich realny stav. Uviedol, Ze Zalobca v rozpore s mandatnou zmluvou nevykonaval
ako mandatar spravu na ucet Zalovaného, ako mandanta, ale na svoj u€et (Zalobcu) zriadeny vo februari
2001 v M., a.s. kde vlastnici poukazovali v roku 2001 ich pefiazné plnenia. Pri zriadeni uvedeného
uctu v M., a.s. boli nan predisponované perfiazné prostriedky z uétu zalovaného, €o nie je zohladnené,
ddkazy o tom s v dispozicii Zalobcu. Zalovany tieZ vzniesol namietku preml&ania Zalobcom uplatneného
naroku. Akcentoval, Ze povinnost Zalovaného podla uznania dlhu - spracovat do 31.12.2001 ,,kone¢né
finanéné vyuétovanie FPUO" neobstoji, pretoZe nositelom tejto zmluvne prevzatej povinnosti bol podfa
mandatnej zmluvy samotny Zalobca, ktory ju evidentne nesplnil riadne a v&as, nedévodne jej splnenie
poZaduje od Zalovaného. Neobstoji tvrdenie Zalobcu o tom, Ze Udajne ,,Kone¢né vyuctovanie bolo
zrealizované 12.3.2003. Na zdklade tohto vyuétovania vznikol Zalovanému vodi Zalobcovi dlh, vyska
ktorého je totoZzna s vySkou uvedenou v potvrdeni zo diia 15.3.2002“ uviedol, Ze Zalovany kategoricky
odmieta jeho dévodnost.

21. Z Mandatnej zmluvy zo diia 15.02.2001 sud zistil, Ze strany sporu uzavreli zmluvu, na zaklade ktorej
Zalovany ako mandant poveril Zalobcu ako mandatara realizaciou vykonu spravy nehnutelnosti na I. P.
R. 10-12 v Bratislave. Zmluva bola uzavreta na dobu ur¢itd od 01.03.2001 do 31.12.2003.

22. Z uznania dlhu zo diia 2.10.2001 je zrejmé, Ze v tomto uznani Zalovany uznava, Ze ku driu
31.12.2000 predstavoval zostatok fondu bytového domu na ul. P. R. 10, 12 v Bratislave sumu
315.613,55,-Sk a tuto sumu sa zaviazal previest na ucet vlastnikov predmetného bytového domu vedeny
Zalobcom &.U. U. v pefiaznom Ustave XX. XX.XXXX., a.s. do 31.10.2001.

23. Z potvrdenia o kone¢nom vyuctovani zo dria 15.3.2002 je zrejmé, Ze Zalovany potvrdzuje, Ze vySka
dihu, ktory mu vznikol v suvislosti s ukon&enim zmluvy o vykone spravy bytového domu na ul. P. R. 10,
12 v Bratislave ku dfiu 31.12.2001 predstavuje sumu 185.760,77,-Sk.

24. Z tabulkového prehladu zostatkov fondu udrzby a oprav jednotlivych bytovych domov, ktory bol dia
12.3.2003 podpisany Ing. K., ekonémkou odporcu a Ing. Q.om, predsedom predstavenstva Zalovaného
vyplyva zostatok bytového domu P. R. 10, 12 (riadok 83) vo vy8ke 185.760,77,-Sk.

25. Svedkyna Ing. I. K. uviedla, Ze u Zalovaného pracovala s men3ou prestavkou do roku 2003,
zastavala funkciu ekonomickej namestnicky. Uviedla, Ze tvorba a Cerpanie fondu oprav predstavovalo
odsuhlasenie kazdej jednej faktury, ktora sa mala uhradit a bola uhradena. Na zaklade zadania
predsedu SBD BA IV vypracovala tabufku, ktora je suastou sudneho spisu a v ktorej na zaklade
podkladov, ktoré mala k dispozicii a to, dokladov uétovnictva, bankovych vypisov, faktdr vycislila
zostatok fondu oprav predmetného objektu sumou 185.760,77,-Sk.

26. Svedkyna . I. vypovedala, Ze od roku 1994 do 2001 pracovala u Zalovaného ako veduca oddelenia
najomného. Od roku 2001 pracuje u Zalobcu ako obchodna riaditelka. Uviedla, Ze fond oprav je jediny,



ktory si vlastnici v plnej vySke prenasaju od jedného spravcu k druhému. V predmetnej veci nevyCerpané
finanéné prostriedky fondu oprav predstavuju sumu 185.760,77,-Sk.

27. Zo znaleckého posudku ¢&. 0003/2011 zo dna 07.11.2011 znalkyne z odboru Ekondmia a
management: odvetvia: Uctovnictvo a dafovnictvo Ing. S. W., ktora odpovedala na sudom zadané
otazky, sud zistil:

28. Na otazku, aké ucty viedol zalovany v suvislosti so spravou bytového domu na ul. P. R. 10-12 v
Bratislave znalkyria viedla, Ze to bol ucet vedeny v M., a.s., €islo Uétu XX.XX.XXXX, u€et vedeny v V. A.
a.s. Cislo udtu XXXXXXX/XXXX a uget vedeny v C., a.s., Cislo uctu 406/1200.

Znalkyfia uviedla, Ze je zrejmé, Ze Zalovany bol do 31.12.2001 spravcom bytového domu. Skuto¢nu
spravu dom vykonaval na zaklade zatvorenej zmluvy Zalobca a tento otvoril za uvedeny dom samostatny
bankovy ucet v M., a.s. s dispozi€nym pravom pre Zalobcu. Na tento Uc¢et boli aj nasmerované mesacné
zalohové platby vlastnikov bytov. Z informacii uvedenych v spise je zrejmé, Ze bytovy dom aj po odchode
zo spravy Zalovaného k 31.12.2001 si ponechal pévodny G&et v M., a.s. a novym spravcom sa stal
Zalobca, ktory s tymto uctom aj do tejto doby plne disponoval.

29. Na otazku, &i existovala povinnost rozdefovat prichadzajuce platby viastnikov a ¢i bol Zalovanym
osobitne vedeny ucet fondu udrzby a oprav objektu, tzv. ,,fondovy“ bankovy u€et a osobitne ucet fondu
prevadzky objektu - tzv. ,,prevadzkovy“ bankovy ucet. Aka bola vySka pohladavok voéi vlastnikom z
titulu neplatenia platieb na prevadzku a aka bola vysSka pohfadavok vodi vlastnikom z titulu neplatenia
platieb na FUO.

Znalkyna uviedla, Ze v zmysle § 8 zdkona &€. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
spravca je povinny viest samostatné analytické ucty osobitne za kazdy dom, ktory spravuje. Prostriedky
ziskané z uhrad za plnenia od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a prostriedky fondu
prevadzky, udrzby a oprav musi spravca viest oddelene od uétov spravcu v banke a to osobitne za kazdy
spravovany dom. Znalkyni bola predloZzena zostava, z ktorej je zrejmy vysledok roného vyuctovania
bytov za rok 2000. V zostave je uvedeny len celkovy preplatok /nedoplatok nie je v Eleneni na nedoplatok/
z titulu neplnenia platieb na prevadzku a z titulu neplatenia platieb na FUO. Z predloZenej zostavy znalec
nie je schopny posudit, aka ast pohladavky sa vztahuje k neplateniu platieb na FUO.

30. Na otazku, & v rozhodnom obdobi tvorba FPO podliehala rovnako ako uhrady za sluzby roénému
vyuétovaniu, alebo bola jej tvorba kumulativna v 100% uctovnej vySke a vyuctovaniu podliehali vyluéne
Uhrady za sluzby.

Znalkyna uviedla, Ze skutognost, Ze tvorba FPUO je kumulativna neznamena, Ze cela nauétovana tvorba
fondu je splatena a to i v pripade, ak sa fond prevadzky, udrzby a oprav napifia prednostne. V pripade,
ak by spravca pri vykone spravy dodrzoval zakon &. 182/1993 Z.z. a uvedené primerane aplikoval vo
svojom uétovnictve, vySka prostriedkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav by bola zrejma zo salda, t..
z priebezného parovania predpisov na jednotlivé druhy pozadovanych uhrad.

31. Na otazku, uviest v akej vySke mal byt vytvoreny fond prevadzky, udrzby a oprav uvedeného objektu
k driu 30.10.2001 pri zohfadneni prijmov a vydavkov, &i zistena vySka zodpoveda sume 438.055,86,-Sk
ako zostatok ROBF (SBD BA 1V) k 31.12.2001 uvedenej v listine - Potvrdenie o koneénom finanénom
vyuctovani fond prevadzky, udrzby a oprav zo dfia 15.03.2002 a porovnat’ zistenu vySku k 31.12.2001
s vySkou odsuhlasenych zostatkov ekonomickou namestni¢kou zalovaného za dia 12.03.2003.

Znalkyna uviedla, Zze Fond prevadzky, udrzby a oprav uvedeného objektu mal byt vytvoreny vo vyske
mesacneho predpisu schvaleného orgdnom druzstva. V zmysle § 8 ods. 2 zdkona &. 182/1993 Z.z.
spravca je povinny najneskér do 31. maja nasledujuceho roka vykonat’ vyuétovanie pouzitia fondu
prevadzky, udrzby a oprav rozudétované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome. Uvedena
skuto€nost v8ak neznamena, Ze vSetky mesacné predpisy platby do fond prevadzky, udrzby a oprav
boli aj uhradené a teda zuc¢tovana vyska prostriedkov nemusi byt totoZzna so skuto&nou vyskou prijatych
finanénych prostriedkov. V pripade, ak by druzstvo viedlo u¢tovnictvo spdsobom, ktory predpokladaju
platné pravne predpisy, stav tychto finanénych prostriedkov by bol zrejmy. K finanénému vysporiadaniu



je potrebné poznat informaciu, ktora suvisi so skutoénou vy3Skou prijatych a zu&tovanych finanénych
prostriedkov.

32. Na otazku, uviest, ¢ suma 315.613,55,-Sk uvedena v listine - uznanie dlhu zo diha 02.10.2001
zodpoveda stavu finanénych prostriedkov uvedeného objektu ku driu 31.12.2000 na ktoromkolvek ucte
vedenom Zalovanym, na ktory boli poukazované prostriedky vlastnikmi bytov.

Znalkyna uviedla, Ze znalcovi neboli za uvedené obdobie predloZzené Ziadne bankové vypisy, ktoré by
potvrdzovali skutoénost, Ze uvedena suma 315.613,55,-Sk zodpoveda stavu finanénych prostriedkov
uvedeného objektu ku driu 31.12.2000.

33. Na otazku, uviest, &i boli zrealizované prevody zostatkov RUOP pri inych domoch v sprave
Zalovaného, v pripade, ak ano, v akej vyske, a porovnat vyplatenu vySku s vySkou uvedenou v Potvrdeni
o kone&nom vyuctovani fond prevadzky, udrzby a oprav zo dha 15.03.2002 a vySkou odsuhlasenych
zostatkov ekonomickou namestni¢kou Zalovaného zo dria 12.03.2003.

34. Ci existoval a v akej vySke k diu skon&enia vykonu spravy dih Zalovaného vodi vlastnikom bytov z
titulu nedoplatkov za byty vo vlastnictve Zalovaného.

35. Na otazku, uviest, &i po datume 20.05.2002 na ucet Zalovaného 406/1200 vedeny v C. boli prijaté
platby vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu na ul. P. R. 10-12 v Bratislave z titulu
nedoplatkov z ro€ného vyuctovania za rok 2001.

36. Na otazku, uviest, &i po datume 20.05.2002 boli z u¢tu zalovaného 406/1200 vedeného v C.
poukazané platby vlastnikov bytov a NP bytového domu na I. P. R. 10-12 v Bratislave z titulu preplatkov
z ro¢ného vyuctovania za rok 2001.

37. Na otazku, uviest vySku platieb hradenych Zzalovanym dodavatefom sluzieb objekt po 01.11.2002
suvisiacich s vykonom spravy uvedeného objekt do 30.10.2001.

38. Na otazku, €i, a v akej vySke konecné vyuctovanie zohladriuje zalohovu platbu viastnikov naviac k
31.12.2000 z dévodu zmeny spbdsobu platenia preddavkoy, &i tato skuto€nost mala vplyv na vyuctovanie
platieb za obdobie r. 2001.

Znalkyna dala spolo&nu odpoved na otazky €. 6,7,8,9,10 a 11 a uviedla, Ze znalec viackrat vyzval obidve
zuc€astnené strany sudneho spor k predkladaniu dokladov, aby sa znalec mohol vyjadrit k jednotlivym
otazkam uvadzanych v uzneseni sudu. Zalovany na vyzvu znalca nereagoval a nepredloZil Ziadne
doklady a neposkytol v tejto veci Ziadne informéacie. Zalobca vo svojom vyjadreni uvadza, Ze nikdy
nedisponoval s u¢tom Zalovaného €. F.vedenym v C..

39. Znalkyfia zaverom zhodnotila charakter podkladov predloZenych sporovymi stranami znalcovi
z hladiska autenticity a vierohodnoti u¢tovnych podkladov a ucétovnej uzavierky a uviedla, Ze pri
vypracovavani znaleckého posudku vychadzala z predloZzenych dokladov a z dokladov, ktoré sa
nachadzaju v sudnom spise. PoCas vypracovavania posudku viackrat pisomnou koreSpondenciou
aj telefonickym rozhovorom pozadovala predlozenie dokladov potrebnych k vypracovaniu posudku.
Predkladanie dokladov bolo zdihavé a viedlo k poZiadaniu znalca o prediZenie lehoty na vypracovanie
znaleckého posudku. Jednotlivo predkladané doklady nemaju potrebnu vypovedaciu schopnost a to
naviac v situacii, ked uctovnictvo druzstva nebolo vedené v sulade so zakonmi. Znalec pocas celej doby
vypracovavania posudku nemal k dispozicii komplexné informacie o skutoénostiach, ktoré su predmetom
znaleckého posudenia. Boli m predkladané len uréité €asti (doklady), ktoré je mozné len vefmi tazko
vzhladom na vy$Sie uvedené dévody posudit’ v SirSich suvislostiach.

40. Predmetom posudenia bol narok Zalobcu na zaplatenie sumy 6.166,13 eur s urokmi z omeskania
titulom nevyplatenych finanénych prostriedkov, ktoré podla tvrdenia Zalobcu Zalovany nevyplatil po
skoné&eni vykonavania spravy vlastnikom.

41. Zalobca poukazoval predovietkym na to, Ze Zalovana suma vyplyva z Ugtovného stavu ku dfiu
skonCenia spravy, t.j. k diiu 31.12.2001 opierajuc sa o Uznanie dlhu zo dfia 02.10.2001, Potvrdenie o



kone€nom vyuc&tovani z 15.03.2002, o kone&né vyuctovanie zo dfia 12.03.2002 a dalSie dékazy, ktoré
boli sudu predloZené ako uctovné zavierky z rok 1999, 2000, 2001, bankové vypisy a uétovné zostavy.
Zalovana suma ku dilu skon&enia spravy Zalovaného nebola prevedena na G&et vlastnikov.

42. Zalovany poukazoval najmé na dévodnost namietaného premléania, spochybnenu legalnost
uznania dlhu, na ni€otnost’ potvrdenia o kone€nom vyuétovani, neplatnost zmldv o vykone spravy,
nelegalne zavretie mandatnej zmluvy z 15.02.2001 a jej nere$pektovanie Zalobcom ako mandatdrom
pri protipravnom, svojvolnom zriadeni jeho uétu v M., a.s. vo februari 2001, na ktorom aj po skonceni
spravy ostal majetok vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

43. Podla § 391 ods. 2 C.s.p., ak bolo rozhodnutie zruSené a ak bola vec vratena na dalSie konanie a
nové rozhodnutie, sud prvej inStancie je viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu.

44. Podla § 8 ods. 1, 2, 3, zak. ¢. 182/1993 Z.z. (1), Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone spravy obsahuje najma,
a)vzajomné prava a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov pri zabezpe€ovani
prevadzky, udrzby a oprav domu, b)spbsob spravy spoloénych €asti domu a spolo€nych zariadeni
domu, prislusenstva a pozemku, c)spdsob a opravnenie hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky,
udrzby a oprav. (2) Spravca je povinny najneskdr do 31. maja nasledujuceho roka predlozit’ viastnikom
bytov a nebytovych priestorov spravu o svojej ¢innosti za predchadzajuci rok, najma o finanénom
hospodareni, o stave spoloénych €asti domu a spolo€nych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych
skuto€nostiach, ktoré suvisia so spravou domu. Ak spravca skon¢i svoju ¢innost, je povinny 30 dni pred
jej skon€enim, najneskér v deri skon€enia Cinnosti predloZzit vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
spravu o svojej Cinnosti a odovzdat vSetky pisomné materialy, ktoré suvisia so spravou domu.(3) Zmluva
o vykone spravy sa uzatvara so spravcom pisomne na neurcity ¢as s vypovednou lehotou Sest' mesiacov.
Vypovedna lehota zaCina plynut od prvého dna kalendarneho mesiaca nasledujuceho po doruéeni
vypovede.

45. §16 ods. 7 cit. zak., Su€astou zmluvy o prevode vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru vdome
z vlastnictva bytového druzstva je vzajomné vyrovnanie prostriedkov uréenych na financovanie udrzby a
oprav domu pripadajucich na bytovy a nebytovy priestor vdome, ktory je predmetom prevodu vlastnictva.
Vzajomnym vyrovnanim sa rozumie vyrovnanie nevycerpanych zostatkov a vyrovnanie nedoplatkov
na obytny dom zo strany buduceho vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome. Nevy&erpané
prostriedky uréené na udrzbu a opravu domu, bytu a nebytového priestoru v dome prevedie bytové
druZstvo na fond prevadzky, udrzby a oprav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (§ 10). Na
pouzitie uvedenych prostriedkov platia ustanovenia § 10.

46. Otazku aktivnej vecnej legitimacie vyrieSil sud vydanim rozhodnutia - uznesenia o zamene
ucastnikov zo 17.08.2007 tak, Ze namiesto povodnych Zalobcov - vlastnikov bytov a NP pripustil zamenu
na strane Zalobcu v osobe Zalobcu ako spravcu. Uvedena zdmena reflektuje zmenu v pravnej Uprave,
ku ktorej do$lo zak. &. 367/2004 Z.z., § 8b ods. 1 a § 31 ods. 2. Zalobca méa teda aktivnu vecnu
legitimaciu na uplatnenie naroku, ked’ ako spravca kona za vlastnikov v ich mene a na ich ucéet. Vlastnici
tak vo vlasthom mene a na vlastny U&et Ziadali zaplatit predmetné finanéné prostriedky od Zalovaného,
nakolko su to finanéné prostriedky a majetok vlastnikov bytov a NP.

47. S poukazom na ust. § 8 ods. 2 zak. & 182/1993 Z.z., u€inného k driu skon&enia spravy bytového
domu zalovanym, nevyplyvala zakonna povinnost' Zalovaného previest’ zostatok majetku vlastnikov na
ucet nového spravcu. Jeho povinnost' previest tento zostatok teda nebola zdkonnou povinnostou (ako
zakonna povinnost bola zavedena az novelou €. 367/2004 Z.z. s u€innostou od 01.07.2004 - § 8a ods.
2 posledna veta citovaného zakona).

48. Podla ¢l. VIII. bod bod 1. Zmluvy o vykone spravy z 17.3.1998, zmluva je uzavretd na dobu
neurcitd, pricom ju mozno vypovedat ktoroukolvek zo zmluvnych stran a to aj bez udania dévodu. Pri
ukoné&eni spravy odovzda spravca vlastnikom: a/ do dia ukon&enia spravy vSetku projektovu a pisomnu
dokumentacie od prislusného objektu, b/ do 31.5. nasledujuceho roka vyuc&tovanie za predchadzajuce
obdobie, c/ ku driu ukonenia spravy prevedie zostatok na fonde ROUBF na ucet vlastnikov.



49. To znamena, Ze povinnost Zalovaného ako konciaceho spravcu, bez ohladu, Ze nebola v tom €ase
vyslovne ponata v zakone €. 182/1993 Z.z. v ustanoveni § 8 ods. 2, vyplyvala priamo zo zmluvy o
vykone spravy uzavretej medzi jednotlivymi vlastnikmi bytov a NP a Zalovanym ako spravcom. Ide
teda o peflazny zavazok vyplyvajuci zo zmluvy o vykone spravy, ktory podlieha vSeobecnej trojro¢nej
premliCacej lehote podla § 100, §101 OZ so zaciatkom plynutia od 01.01.2002. Zavazok Zalovaného mal
byt spineny do 31.12.2001, teda lehota by uplynula 31.12.2001. Zalobny névrh bol podany 21.12.2004
t. j. v€as, v ramci plynutia premli€acej lehoty. Narok Zalobcu tak nie je premli€any.

50. Podla § 558 OZ, Ak niekto uzna pisomne, Ze zaplati svoj dlh uréeny ¢o do dbévodu aj vysky,
predpoklada sa, ze dlh v €ase uznania trval

51. Predpokladom platnosti pravneho Ukonu uznania dlhu je skutoénost, Ze jeho predmetom je dlh
v pravom zmysle slova. Bez existencie dlhu nemdze dojst k jeho uznaniu. Uznanim dlhu sa diznik
nezbavuje moznosti uplatfiovat v ob&ianskom sidnom konani namietky tykajuce sa ddévodu a vysky
naroku veritela. Je pravnym ukonom, pre platnost a pravne ucinky ktorého sa vyZzaduje, aby po formaine;j
i obsahovej stranke vyhovoval naleZitostiam, ktoré zakon predpisuje pre platnost pravnych tkonov.
Uznanie dihu pritom nezaklada pravnu domnienku, Ze uznané pohfadavka v dobe jej uznania trvala.
Ma uginky len z hladiska plynutia a dizky premiéacej a doby a nie aj Gginky iné. Preto ak je uznana
¢o len predpokladana pohladavka, pripadne pohladavka nie je opravnena ¢o do vysky, nezbavuje sa
diZnik uznanim dlhu prava na namietky tykajuce sa jej existencie. Domnienka existencie dlhu zaloZena
uznanim dlhu je vyvrétitefna. S uznanim naroku teda nie su spojené osobitné procesné ucinky a sud musi
skumat, Ci z hfadiska existencie hmotného prava obstoji narok Zalobcu na uznavaci prejav Zalovaného.
DIZznik, ktory svoj dlh uznal, mbézZe preto namietat, Ze dlh nevznikol, alebo, Ze v Ease uznania netrval.
Tato ndmietka bude mat’ v konani Uspech len vtedy, ak sa v konani preukdze. Dékazné bremeno vo
vS8eobecnosti znasa diznik, ktory svoj dlh uznal.

52. DIh, ktory sa ma uznavacim prejavom uznat, mdze vzniknut na zaklade réznych pravnych
skuto€nosti medzi dlznikom veritefom. Pravny dévod vzniku dlhu musi spocivat na zaklade platného
pravneho ukonu alebo zakonom predpokladanej pravnej skuto€nosti. V prejednavanej veci mal dih,
ktory je predmetom uznania predstavovat zostatok prostriedkov FPUO bytového domu v Bratislave, P.
R. 10-12 v Case trvania vykonu spravy bytového domu Zalovanym k 31.12.2001 vo vySke 185.760,77 -
Sk, ustélenej kone¢nym vysporiadanim z 15.3.2002 s podporou operativnej evidencie. Podla Zalobcu
Uznanie dihu z 02.10.2001 preukazovalo vySku dlhu k 315.613,55,-Sk a pripadné prirastky, ¢i ubytky
vo fonde v nasledujucom obdobi nie su relevantné z hfadiska posudenia platnosti tohto pravneho
ukonu, ked vySka zostatku bola ustalena jednoznacne na zaklade vydaného potvrdenia o koneénom
vysporiadani z r. 2002.

53. ustanovenia § 6 ods. 1, § 8 ods. 1, 2, § 5 ods.1 pism. b/, § 8 ods. 1 pism. ¢/ zak. €. 182/1993 Z.z.
vyplyva, Ze prostriedky ziskané od vlastnikov bytov a NP, ktorymi je tvoreny FPUO predstavuje majetok
samotnych vlastnikov bytov a NP v bytovom dome. Ide teda o prostriedky vlastnikov bytov a NP a tieto
nemézu byt dlhom spravcu. Spravca je len subjektom, ktory s tymito prostrediami hospodari v sulade s
uzavretou zmluvou o vykone spravy a vo vztahu ku nim preto spravca nevystupuje ako diznik, nakoflko
z0 zavazkovo pravneho vztahu - zmluvy, mu nevyplyva povinnost vo vztahu k tymto prostriedkom
nieCo dat, trpiet, konat. Vzhladom na uvedené nemdze spravca bytového domu uznat dlh ako svoj dlh
zostatok finanénych prostriedkov na FPUO , pretoZe tieto su vo vlastnictve jednotlivych bytov a NP v
bytovom dome. DIh na FPUO mézu mat len iba jednotlivi viastnici bytov a NP, ktori riadne a v&as v
sulade so zmluvou neprospievali na jeho tvorbu. Spravcovi bytového domu, okrem prava a povinnosti
hospodarenia s nimi v sulade so zmluvou o vykone spravy, vo vztahu k tymto prostriedkom nevznika
Ziadna povinnost plnit. Spravca vo vztahu k tymto prostriedkom FPUO teda neméze mat dlh vo vztahu
k tymto prostriedkom, je len zodpovedny za riadne hospodarenie s nimi, za pripadnu Skodu. Spravcovi
vznika povinnost' tieto prostriedky previest na G&et nového spravcu az v pripade zaniku zmluvy atov
Case zaniku spravy, ak to bolo dohodnuté v zmluve o vykone spravy. Dlh Zalovaného by mohol vzniknat
najskér dfiom ukonéenia spravy bytového domu, ak by odmietol previest nevy&erpané prostriedky
FPUO na uget nového spravcu. Zostatok FPUO neméze byt dlhom spravcu bytového domu v dase
riadneho fungovania a vykonu spravy vo vztahu ku vlastnikom bytom a NP, ale predstavuje samotné
vlastnictvo jednotlivych vlastnikov bytov a NP.



54. K uznaniu dlhu Zalovanym doSlo dria 02.10.2001, teda v Case, ked Zalovany podla zmluvy vykonaval
riadnu spravu bytového domu, v tom Case teda nemohol byt ni¢ diZzny vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov, povinnost previest zostatok mu vznikla az ku diiu ukon&enia spravy, tj. 31.12.2001.
Uznanie dlhu zaklada vyvratitelnd pravnu domnienku o jeho existencii v ¢ase uznania. Uznanie dlhu z
02.10.2001 neméze byt platnym pravnym tkonom. Zalovany ako spravca nebol k danému driu povinny
previest zostatok na FPUO na vlastnikov, resp. nového spravcu. Uznanie dihu je teda neplatné, kedze
v ase uznania zalovany vo vztahu k Zalobcovi (resp. pdvodnym Zalobcom) Ziadny dlh (dlh v pravnom
zmysle slova nemal.

55. Je dovodné vsak poukazat aj na dalSie skuto€nosti spochybriujice uznavaci prejav zalovaného a
to, Ze tento podpisali Ing. Q. a Ing. Opaterny pdsobiaci v SBD BA IV do 1.8.2002 pricom od 4.12.2002
obaja pbsobili u Zalobcu ako predseda a podpredseda. Potvrdenie o kone€nom finanénom vysporiadani
z 15.3.2002 v8ak vydal mandatar podpisany Ing. Q.om ako riaditel Zalobcu a financie na ucte
viedol mandatér, teda Zalobca. Podfa bodu ¢é&l. X bod 1 Mandatnej zmluvy bol mandatar - Zalobca
splnomocneny len na ukony vykonavané v suvislosti so zabezpelenim povinnosti vyplyvajucich z
plnenia predmetu zmluvy z ktorych je zaviazany priamo mandant. Mandatna zmluva z15.2.2001 v &l. XI.
bod 2 uréuje, Ze vykon spravy medzi mandantom a vlastnikmi nehnutelnosti kon&i skonéenim platnosti
zmluvy o vykone spravy medzi mandantom a vlastnikmi nehnutelnosti, k Eomu doslo 31.12.2001. Po
tomto datume zaniklo aj opravnenie mandatara konat za mandanta, Cize akékolvek prehlasenie di
potvrdenie vydané mandatdrom po tomto datume je bez pravneho vyznamu. TieZ uznanie prava ¢o
do vysky musi byt vyjadrené tak, aby jeho vySka bola objektivne urcitelna, napr. musi byt jednoznaéne
odvoditelny z inej listiny, na ktoru listina o uznani dlhu odkazuje.

56. Ohladom existencie a vysky uplatfiovanej pohladavky v Zalovanej sume sud dospel k zaveru, Ze
z vykonanych dbkazov nevyplynula pre Zalovaného Zalobcom tvrdena povinnost Zalovanym zaplatit
dih v Zalovanej vyske. K tomuto zaveru sud dospel po vyhodnoteni pravneho ukonu uznanie dlhu ako
neplatného pravneho Ukonu.

57. Pokial teda Zalobca opiera svoj narok o pravny ukon - uznanie dlhu uskutoéneny spravcom
bytového dome pod&as trvania vykonu spravy, tykajice sa prostriedkov FPUO, jeho narok vychadza z
neplatného pravneho ukonu. Predpokladom platnosti pravneho Ukonu - uznania dlhu je skutognost, Ze
jeho predmetom je dlh v pravom zmysle. Bez existencie samotného dlhu nemdze dbjst k jeho uznaniu.
Nie je mozné uznat dlh v Case, kedy tento neexistuje.

58. V danom pripade v3ak z vykonaného dokazovania nevyplynulo, Ze boli spinené zakonné podmienky
pre posudenie pravneho zakladu Zaloby pre priznanie samotného naroku na zaklade uznavacieho
pisomného prejavu zalovaného z 02.10.2001. S uznanim dlhu, ktora zaklada pravnu domnienku
existencie dlhu v dobe uznania, koreSponduje aj uznanie prava ¢o do jeho vysky. Z predmetného uznania
dihu v8ak vébec nevyplyva prave vySka Zalovanej sumy. MoZno kon&tatovat, Ze uznanie dlhu Zalovanym
na zaklade len operativnej evidencie tvorby a €erpania FPUO bez zohladnenia nedoplatkov nevyjadruje
pravdivy stav zavazkov SBD BA IV vogi bytovému objektu zo skuto&ne prijatych prostriedkov do FPUO
do 31.12.2001. Uznanie prava ¢o do vySky musi byt teda vyjadrené tak, aby jeho vyska bola objektivne
urCitefna, napr. musi byt jednoznacne odvoditelna z inej listiny, na ktoru listina o uznani dihu odkazuje. Z
uznania dlhu z 02.10.2001 nevyplyva jednoznacne prave vyska Zalovanej sumy pévodne 185.760,77 -
Sk, ktora bola ustélena az kone€nym vysporiadanim z r.2002, vychadzajuc z operativnej evidencie,
ktoru Zalovany spochybroval, o. i. aj z dévodu previazanosti vztahov medzi stranami sporu vyplyvajuc
z mandatnej zmluvy a jej ukoncenia.

59. Sud dalej skumal, €i Zzalovany ma voci vlastnikom bytov a NP, v spore zastupenych Zalobcom,
dlh na zaklade inej skutocnosti, t.j. &i je dana existencia jeho povinnosti vratit zostatok pefiaznych
prostriedkov FPUO k 31.12.2001, ked si tato povinnost nespinil podla zmluvy o vykone spravy;
Zalovany mal preukazat, &i v pripade existencie tychto prostriedkov nakladal s nimi v sulade so
zakonom, resp. zmluvou. Vychadzajuc podporne z listinnych dékazov - uznanie dlhu z 02.10.2001, ako
i potvrdenia o kone€nom finanénom vysporiadani ku 31.12.2001, ktoré v spojeni aj dalSimi dokazmi
navrhnutymi Zalobcom - vysluchy svedkov, znalecky posudok listinné dékazy predloZzené Zalobcom
nebola preukazana vyska dlhu Zalovaného.



60. Finanéné prostriedky vlastnikov bytov a NP sa nachadzali na ucte &islo uctu XX. XX.XXXX, s tymto
uc¢tom mal pravo disponovat na zaklade mandatnej zmluvy Zalobca, na tento uéet boli poukazované
finanéné prostriedky vlastnikov bytov a NP po€as trvania zmluvy o vykone spravy so Zalovanym. Ku
dfiu zaniku zmluvného vztahu medzi vlastnikmi a Zalovanym bola na uéte vySka 354.998,18,-Sk, ktoru
sumu si vzali vlastnici ku novému spravcovi ako bolo zistené v priebehu sporu.

61. Zo zaverov znaleckého posudku znalkyne Ing. S. W. sud zistil, Ze Ciastku, ktor4 by mala byt
predmetom finanéného vysporiadania tak ako je uvedené v listine - uznanie dlhu nie je mozné ustalit
presne a to vo vySke, tak ako je uvedené v listine uznanie dlhu. Jednak neboli predlozené prvotné
uctovné doklady a uctovnictvo Zalovaného nebolo vedené riadne a spravne. Na tomto mieste nemozno
neuviest, Ze ide o minimalne neobvyklu situaciu, kedZe v sulade s mandatnou zmluvou Zalobca viedol
uctovnictvo pre zalovaného v roku 2000 a malo vypracovat ro¢né zuctovanie preddavkov za rok 2000
a 2001, t.j. malo k dispozicii zna&nu &ast’ pisomnosti suvisiacich so spravou dom z pred prechodom
spravy. V tejto suvislosti nemozZno neuviest, Ze Zalobca za kfu€ové ddkazy preukazujuce jeho narok
nepochybne povazoval uznanie dlhu a kone&né vyuctovanie. Nepredpokladal, Ze ak bude svoj narok
opierat o pravny ukon - uznanie dlhu uskuto€neného spravcom bytového domu pocas trvania vykonu
spravy, tykajuceho sa prostriedkov na FPUO, jeho narok vychadza z neplatného pravneho ukonu
aj z ktorého dévodu pravdepodobne znalkyni neboli predloZené listinné dbkazy, ktoré Zalobca sudu
predloZil az ex post, v priebehu konania. Obdobne, pokial ide o potvrdenie o kone€nom vyudtovani. Ani
znaleckym dokazovanim sa nepodarilo zistit skuto€nosti relevantné pre posudenie dévodnosti Zaloby,
ked ako znalkyfa uviedla, neboli jej stranami sporu zistované obdobie predloZzené Ziadne bankové
vypisy, ktoré by potvrdzovali skuto€nost, Ze uvedena suma 315.613,55,-Sk zodpoveda stavu finan&nych
prostriedkov uvedeného objektu ku dfiu 31.12.2000. Ani na dalSie otazky podstatné pre prejednavanu
vec sa znalkyna vyjadrit nemohla, ked ako uviedla, viackrat vyzvala obidve strany sporu k predkladaniu
dokladov, aby sa mohla vyjadrit k jednotlivym otazkam uvadzanych v uzneseni sudu. Znalkynia zaverom
zhodnotila charakter podkladov predloZzenych sporovymi stranami znalcovi z hladiska autenticity a
vierohodnosti uctovnych podkladov a uctovnej uzavierky a uviedla, Ze pri vypracovavani znaleckého
posudku vychadzala z predloZenych dokladov a z dokladov, ktoré sa nachadzaju v suidnom spise. Pocas
vypracovavania posudku viackrat pisomnou koreSpondenciou aj telefonickym rozhovorom pozZadovala
predloZenie dokladov potrebnych k vypracovaniu posudku. Predkladanie dokladov bolo zdihavé a viedlo
k jej poZiadaniu o predizenie lehoty na vypracovanie znaleckého posudku. Jednotlivo predkladané
doklady nemaju potrebnu vypovedaciu schopnost a to naviac v situacii, ked uctovnictvo druzstva nebolo
vedené v sulade so zakonmi. Poc¢as celej doby vypracovavania posudku nemala k dispozicii komplexné
informacie o skuto&nostiach, ktoré su predmetom znaleckého posudenia. Boli jej predkladané len urcité
Casti (doklady), ktoré je mozné len velmi tazko vzhladom na vy3Sie uvedené dbvody posudit v SirSich
suvislostiach.

62. V prejednavanej veci nebolo mozné zistit dokazovanim presna vySku naroku, a v takom pripade
Zalobca neuniesol dokazné bremeno, ¢o vedie k tomu, Ze jeho Zalobu musi sud zamietnut.

63. S poukazom na vysledky vykonaného dokazovania, sudu vychadza, Ze Zzalobca svoj nérok, ¢o do
presnej vySky dostato€ne a vierohodne nepreukazal. Zhodnotenie vykonanych dbkazov, t.j. zhodnotenie
jednotlivych svedeckych vypovedi, listinnych dékazov produkovanych Zalobcom, aj potvrdenia o
zaplateni nedoplatkov z roéného vyuctovania (RV) za roky 2000, 2001 - nedokazali jednoznacne prispiet
k preukazaniu skutoénej vysky finanénych prostriedkov na FPUO bytového domu na ul. P. R. 10-12 v
Bratislave, o neumoznilo sudu prijat zaver o existencii konkrétnej vysky nevy&erpanych pefiaznych
prostriedkov ur€enych na udrzbu a opravy domu, bytu a nebytového priestoru v dome na ucte, ktoré by
bol Zalovany povinny v sulade s ustanovenim § 16 ods. 7 zakona €. 182/1993 Z..z. previest na fond
prevadzky, udrzby a oprav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

64. Z uvedenych dévodov sud Zalobny navrh zamietol.

65. K naroku Zalobcu na zaplatenie sumy 8.922,60,-Sk (ide o ¢ast zo sumy 185.760,77,-Sk) Zalobca
uviedol, Ze sa jedna o uhrady za opravu osvetlenia, havarijnu sluzbu, servis vytahov, Cistenie
kontajnerovych stojisk, elektricki energiu a iné. Tato pohladavka z kone¢ného vyuctovania podla
ust. ¢l. VIl bod 1 pism. b) Zmluvy o vykone spravy. Podlfa €l. VIII bod 1 pism. b) Zmluvy o
vykone spravy uzavretej medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov a SBD BA IV, bol Zalovany
povinny po skon&eni spravy vykonat vyuctovanie do 31.5. nasledujuceho roku, tj. do 31.05.2002, t.|.



premli€acia doba pohladavky vlastnikov by za&ala plynat 01.06.2002 a uplynula 01.06.2005. Dévodom
ich zauctovania bola skuto€nost, Ze Zalobca v Potvrdeni vyuc¢tovava prave naklady za obdobie, dokedy
bol dom, resp. byty eSte vo vlastnictve a nasledne v sprave Zalovaného a teda fakturaéné miesto je prave
SBD BA V. Ide o faktury do 31.12.2001, ktoré prisli a boli uhradené po 31.12.2001. Ide o faktury, ktoré
boli uhradené z uctu vlastnikov vedeného uz u nového spravcu (Zzalobcu), av8ak fakturatnym miestom
bol Zalovany. Finanéné prostriedky na Uhradu tychto faktur prijal a zauctoval vo svojom uétovnictve
Zalovany. Zalovany v tomto smere viedol, Ze je nezmyselnost Potvrdenia o kone&nom vyuétovani v tom,
Ze faktury zalovaného uhradené z u¢tu domu po skon&eni spravy budu na tarchu Zalovaného. Rozhodny
je dévod fakturacie iduci na tarchu samotnych vlastnikov, tieto naklady nezatazuju ani povodného ani
nového spravcu, ktori zabezpeduju realizaciu uhrad v mene vlastnikov. Tieto faktury boli v roku 2001
uhradzané z uctu Zalobcu vedeného v M., a.s. Neexistuje Ziadny relevantny dévod na to, aby tieto
faktury po 31.12.2001 boli uhradzané zalovanym, ako byvalym spravcom. Naviac, Ing. K. nebola osobou
kompetentnou spracovat’ kone¢né vyuctovanie.

66. Sud sa stotoZriuje s argumentaciou Zalovaného v tom, ze kedZe iSlo o platby za Zalobcom uvedené
plnenia do bytového domu v obdobi vykonu spravy zalovanym, avSak k ich uhrade doSlo az po zanik
spravy Zalovanym, nie je dévod na to, aby tato suma predstavovala dlh Zalovaného. Je predsa jedno, &i
faktury za opravu osvetlenia, havarijnu sluzbu, servis vytahov, Cistenie kontajnerovych stojisk, elektricku
energiu a iné do bytového domu uhradi pévodny alebo novy spravca. Tieto naklady su na tarchu
samotnych vlastnikov v prislusnom dome a spravca je len fakturaéné miesto. Je pravne nerozhodné,
kedy boli faktury splatné a za aké obdobie. Rozhodné je, Ze nezatazuju tak kon&iaceho spravcu, ani
nového spravcu, ale samotnych vlastnikov, na tarchu ktorych predmetné pernazné pinenia su. Je pravne
nevyznamne, ktory zo spravcov v ramci dispozicie s majetkom vlastnikov na ich uétoch v pefaznom
ustave disponuje finanénymi prostriedkami, nakolko sa jedna o disponovanie s cudzou vecou. Ziadny zo
spravcov (konciaci, ani novy) nie je zatazeny tymito plneniami, ale podla zdkona zabezpeduje spravu,
t.j. obstaravanie tovaru a slzieb pre vlastnikov a na ich tarchu, t.j. z ich pefiaznych prostriedkov. Preto
fakturované periazné plnenia na tarchu vlastnikov nie je mozné prenasat na ktoréhokolvek spravcu.
Podla nazoru sudu sa nejednalo o pohladavku, ktord by subsumoval a ktora by Zalovanému vyplyvala
z &l. VI bod 1 pism. b) Zmluvy o vykone spravy. Zalovanému takato povinnost po skonéeni vykonu
spravy ani nevyplyvala. Po skon&eni vykon spravy Zalovany ako byvaly spravca uz podla zakona nebol
opravneny v prospech vlastnikov bytov na P. R. €. 10-12 v Bratislave ¢okolvek realizovat.

67. Sud nemal za preukéazané, Ze by sa tato povinnost vztahovala vylu€ne k Zalovanému, av3ak plnil by
za neho Zalobca, vtedy by iSlo o skutkovu podstatu bezdévodného obohatenia podla § 454 Obd&ianskeho
zdkonnika. A, kedZe sa jednalo o faktury zaplatené v obdobi od 1.1.2002 do 28.2.2002, jednalo by sa
o narok premicany.

68. S poukazom na uvedené, sud navrh zamietol.

69. O trovach konania sud rozhodol podla § 262 ods.1 v spojeni s § 255 ods. 1 C.s.p. Uspesnému
zalovanému sud priznal narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu. O trovach odvolacieho konania
sud rozhodol podfa § 396 ods. 3 C.s.p. tak, Ze Ziadnej zo stran sporu nepriznal narok na nahradu trov
konania, ked rozsudok sudu prvej inStancie sice bol zruSeny, av8ak aj v poradi druhym rozsudkom sud
Zalobu Zalobcu ako nedévodnu zamietol.

70. O vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie, po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym
sa konanie konci, samostatnym uznesenim vydanym sudnym dradnikom.

Poucenie:

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

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



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

(1) Odvolanie mozno oddvodnit len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala 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 in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie 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 d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

(2) Odvolanie proti rozsudku 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 tdto vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;.

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

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

a) sa tykaju procesnych podmienok,

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

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej indtancie.



