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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre, v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Vladimira Novotného a ¢lenov senéatu
JUDr. Adriany Kalmanovej, PhD. a JUDr. Lenky Konstiakovej, v spore zZalobcu: Okresné stavebné bytove
druzstvo Levice, so sidlom Levice, Ku Bratke 3, ICO: 00 171 590, pravne zastipeny: Mgr. Renata
Mészaros, advokatka, so sidlom Levice, Nam. Hrdinov 7 — 8, ICO: 37 967 452, proti Zalovanému: A. B.,
nar. XX.XX.XXXX, bytom C., D. XX, pravne zastupeny: JUDr. Tomas Jamrich, advokat, so sidlom Vrable,
Moravska 784/35, ICO: 42 369 461, o zaplatenie 208,74 eura s prisluSenstvom, o odvolani Zalovaného
proti rozsudku Okresného sudu Levice €. k. 16C/34/2019-638 zo dna 9. decembra 2022, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej instancie vo vyrokoch I. a lll. potvrdzuje.

Zalobcovi priznava vodizalovanému narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100
%, o vyske ktorého naroku rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou dorugenou tunajSiemu sudu dria 11.12.2019 domahal, aby sud zaviazal
Zalovaného na zaplatenie sumy vo vySke 208,74 eura spolu s urokom z omeskania vo vySke 5 % ro¢ne
zo sumy 208,74 eura od 01.06.2018 do zaplatenia, ako aj na nahradu trov konania. Zalobu odévodnil
tym, Ze Zalovany je od roku 1995 vlastnikom Stvorizbového bytu & X E. C., F. G. D. XX. Aktivna
legitimacia spravcu je dana Zakonom &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a
na nu nadvazujucej Zmluvy o vykone spravy €. 3490004/2005 s Dodatkom &. 7 zo dnia 31.01.2008 pre
bytovy dom D. XX, XX H. XX, C.. Zalobca argumentoval, Ze Zzalovany sice Zmluvu o vykone spravy z roku
2005 s dodatkom z roku 2007 nepodpisal, ale predmetna zmluva bola schvalena v zmysle novely Zakona
€. 182/1993 Z. z. uznesenim na schddzi vlastnikov konanej dfia 27.11.2007, podpisana nadpolovi¢nou
vacsinou vlastnikov a doru€ena vlastnikom bytov a NP. Dévodil dalej, Zze v zmysle § 10 ods. 1 a 2
Zakona €. 182/1993 Zb. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov bol Zalovany ako vlastnik bytu
a nebytovych priestorov v dome povinny v sulade so zmluvou o vykone spravy (Cl. Il bod 5 Zmluvy
o vykone spravy) platit preddavky na naklady za poskytované plnenia spojené s uzivanim bytu a do
fondu prevadzky, adrzby a oprav a dohodnuti odplatu za realizovany vykon spravy. Dalej je vlastnik
bytu povinny mesacne uhradzat’ spravcom stanovené preddavky za plnenia spojené s uzivanim bytu
podla ¢l. Il bodu 4 Zmluvy o vykone spravy a dalSie platby podla rozhodnutia vagsiny vlastnikov a to na
ucet domu v banke. Pri rozu¢tovani uhrad za plnenia sa zohladfiuje miera vyuZivania spolo¢nych €asti
domu a spolo€nych zariadeni domu vlastnikmi. Vetky uvedené platby su vlastnici povinni uhradzat
mesacne vopred tak, ako im to bolo stanovené mesacnou kalkulaciou. Zalovany je povinny vykonavat
uhradu nakladov spojenych s uzivanim bytu vopred, najneskér do 30-teho dfia v mesiaci stanovenych
mesacnou kalkulaciou platnou od 01.01.2017 vo vyske 47,08 eura. Zalovany diia 08.01.2017 uhradil
na u€et domu v banke sumu vo vySke 397,04 eura a diia 28.05.2018 uhradil sumu vo vy3ke 14,- eur,
ktoru oznadcil ako nedoplatok na skuto€nych nakladoch za rok 2017, teda spolu uhradil sumu vo vyske



411,04 eura. Zalobca dalej argumentoval, Ze Zalovany si svojvolne uréuje vysku svojej platby, pricom
zalohové platby a mesacné preddavky uz viac ako 17 rokov neplati, ¢im jednak hrubo porusuje Zakon
€. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ako aj Zmluvu o vykone spravy, ktoré mu
jednoznacne urc€uju povinnost platit mesacne preddavky na naklady za plnenia spojené s uzivanim bytu.
Na Zaklade kalkulacie preddavkov na uhradu nakladov spojenych s uzivanim bytu platnej od 01.01.2017
mal Zalovany povinnost platit mesacne sumu vo vySke 47,08 eura, t. j. od 01.12.2016 do 30.11.2017
je to suma 564,96 eura (47,08 eura x 12). Zalovany vykonal uhradu vo vyske 411,04 eura. Na zaklade
vyuétovania nakladov za rok 2017 v mesiaci maj 2018 mu bola pripo€itana suma vo vySke 54,82 eura
na osobny Gdet z titulu vyudtovania nakladov za rok 2017 (predpis - naklad). Zalovana istina predstavuje
sumu vo vyske 208,74 eura (vyuctovanim zisteny skuto¢ny naklad 619,78 eura a 411,04 eura skuto¢né
Uhrady Zalovaného). Vzhladom na permanentne sa opakujuce tie isté namietky Zalovaného a jeho
pravneho zastupcu poukazal Zalobca na Uznesenie zo schédze vlastnikov konanej dia 25.03.2011 v
bytovom dome D. XX, XX, XX C., z ktorého je zrejmé, Ze rozpoéitanie nakladov na UK v pomere zakladna
ZloZzka 30 % a spotrebna zloZka 70 %, bola schvalena na schédzi vlastnikov bytov a NP, a preto je pre
spravcu zavazna aj napriek tomu, Ze Zalovany bol proti. V suvislosti s rozu¢tovanim nakladov na vodné a
sto¢né Zalobca uviedol, Ze z prilohy k rozpoditaniu nakladov za plnenia poskytované s uzivanim bytu za
obdobie roka 2017 je zrejmé, Zze na fakturatnom meradle bola namerané spotreba vody vo vyske 1.695
m3 a toto mnoZstvo vody bolo aj rozu¢tované medzi jednotlivych vlastnikov bytov podfa nameranych
hodnét na stupackach a v jednotlivych bytoch. Zalobca poukézal dalej na to, Ze na zaklade pozvanky
spravcu a vyboru Clenskej samospravy zo dia 23.11.2006, bola zvolana ¢&lenska schddza vlastnikov
bytov v bytovom dome D. X, X H. D. XX H. XX na den 13.12.2006, predmetom ktorej okrem iného
bolo aj prerokovanie a schvélenie zasad na rozpogitanie nakladov za dodavku tepla na UK, TUV, SV
a odvod dazdovej vody v nadvaznosti na Vyhlasku URSO €. 630/2005 Z. z. podla bodu 6. rokovania,
ako aj prerokovanie a schvalenie zasad pre ur€ovanie vySky preddavkov na prevadzku, udrzbu a oprav
bytového fondu a za plnenia poskytované s uzivanim bytu podla bodu 7. programu. Schédza vlastnikov
bytového domu D. X, X H. D. XX H. XX dfa 13.12.2006 schvalila tak zasady na rozpocitanie nakladov
za dodavku tepla na UK, TUV, SV a odvod dazdovej vody v nadvaznosti na Vyhlasku URSO &. 630/2005
Z. z. Podla ¢&l. IV bodu 8 Zmluvy o vykone spravy bol Zalovany povinny vyuctovanim nakladov zisteny
nedoplatok zaplatit do 15 dni odo dia doru€enia vyuc¢tovania, ¢o vSak nevykonal.

2. Sud vydal vo veci diia 10.01.2020 platobny rozkaz sp. zn.: 16C/34/2019 - 158, proti ktorému Zalovany
podal odpor, ktory oddvodnil tym, Ze Zaloba je zaloZzena na trestnych €inoch podvodu, vydierania,
zneuzivania pravomoci pri sprave cudzieho majetku a na falSovani listinnych dékazov. Desat’ rokov
podavalo bytové druzstvo na neho nezmyselné Zaloby vo svojom mene, na z&klade sfalSovaného
uznesenia o schvaleni zmluvy o vykone spravy, ktora nikdy nebola vlastnikmi na Ziadnej schodzi
prerokovana a schvélena. Nielen vlastnici bytov nie su aktivne legitimovani, ale aktivne legitimované nie
je ani Okresné stavebné bytové druzstvo v Leviciach, pretoZze nema pravoplatne schvalend zmluvu o
vykone spravy. Napriek tomu, Ze sud ma jednoznaéne preukazané, Ze uznesenie zo schédze vlastnikov
zo dna 27.11.2007, ktoré by malo preukazovat schvalenie zmluvy o vykone spravy, je jednoznaéne
sfalSované, nedokaze a nechce sa so sfalSovanym uznesenim zaoberat. Zalovany argumentoval, Ze
uznesenie je napisané za bytovy dom XXXX, ktoré €islo patri bytovému domu v I. J. F. G. K. XX. Toto
uznesenie, ktoré si napisali na bytovom druzstve a nebolo napisané na schédzi vlastnikov bytov, si
bytové druzstvo prispdsobilo aj pre bytové domy v C. F. D. X H. X E. C. a pre bytovy dom na D. XX
- XX E. C.. V spisovom materidli, ktory predlozil pravny zastupca bytového druzstva so zalobou, je
tiez potvrdené, Ze Cislo XXXX patri bytovému domu v I. J., &iZze uznesenie, ktoré by malo potvrdzovat
schvalenie zmluvy o vykone spravy, je napisané za tri bytové domy, ¢o v pravnom State v Ziadnom
pripade pravoplatné byt neméze. K uzneseniu bytové druzstvo zapisnicu nepredlozilo, pretoZe Ziadna
zapisnica zo schdodze konanej dha 27.11.2007 neexistuje, schédza sa podfla programu, ktory si napisali
na bytovom druzstve, nekonala. Poukazal dalej na to, Ze v uzneseni su uvedené samé klamstva, Ze
L. A. M., ktora bola za zastupkyru vlastnikov bytov zvolena dfia 13.12.2006, a ktora ako zastupkyna
vlastnikov v spolupraci s bytovym druzstvom zvolavala schédzu na deri 27.11.2007, sa na uvedenej
schbédzi nezuc€astnila. Pred schddzou priniesla na udrzbarske stredisko bytového druzstva pracovné
listy o vykonavanych opravach bytovym druzstvom, poloZila ich na stél a vlastnikom bytov oznamila, Ze
zastupkynu vlastnikov uz dalej robit nebude, odiSla a schédze sa nezucastnila. Nemohla preto schédzu
ani viest' a nemohla byt na uvedenej schédzi za zastupkyriu vlastnikov zvolena, ked uz zastupkyriou
bola a pred schédzou sa zastupovania vzdala. Podla uznesenia mala zapisovatelku robit N. N., v
uzneseni v3ak N. N. podpisana nie je, pretoze Ziadnu zapisnicu nepisala, a preto nie je podpisana
ani v sfalSovanom uzneseni. NavySe uznesenie musi byt napisané v zapisnici, aby sa dodato¢ne



nedalo prepisovat. L. A. M. na rozlu¢ku bytovému druzstvu sfalSované uznesenie podpisala. Uznesenie,
ktoré jej podstr€ili na podpis, bolo podla peciatky na uzneseni doru¢ené az 28.01.2008, &iZze po dvoch
mesiacoch od schddze dnia 27.11.2007. Podpisy v uzneseni sa s textom uznesenia nezhoduju. Na
sude, v konani 11C/99/2015 si ako svedkyna svoju chybu uvedomila, preto sa vyjadrila, Ze zastupkyrnu
vlastnikov robila iba formalne a na ni¢ si nechcela spomenut. Dal$i dvaja vypoduti svedkovia, pani H.
A. apan O. A, ktori su zamestnanci bytového druzstva, tiez klamali. Pan A. na uvedenej schédzi nebol
a pani A. sa tvarila, Ze si na podstatné veci tieZ nevie spomenut. Ked Okresny sud v Leviciach sa
ani po dihych rokoch so sfalSovanym uznesenim zo schbédze dnia 27.11.2007 nevysporiadal, rozhodol
sa oslovit’ asponi niektorych vlastnikov bytov, aby sa ku schddzi vyjadrili. Jednoznacéne potvrdili, Ze je
sfalSovana aj prezenc¢na listina z uvedenej schddze, pretoze ich podpisy nie su z uvedenej schédze.
Tak, ako je sfaldované uznesenie zo schédze konanej diha 27.11.2007, je sfalSované aj uznesenie zo
schodze konanej diia 26.04.2007. Zapisnicu zo schddze, konanej dfia 26.04.2007, bytové druzstvo do
sudneho spisu tiez nevedelo predlozit, tuto zapisnicu pisal on a uznesenie bolo napisané v zapisnici.
Ked zapisnicu odovzdal L. A. M., uznesenie preciarkla s poznamkou, ze uznesenie treba napisat zvlast,
z &oho vyplyva, Ze uznesenie zo sch6dze mala od bytového druzstva vopred pripravené. Zapisnicu mu
prostrednictvom svojej mamy vratila, on uznesenie zvlast napisat odmietol, aby si ho dodato¢ne na
bytovom druzstve prepisovat nemohli, a preto zapisnicu na bytové druzstvo ani neposlala. V konani
11C/99/2015 pravny zastupca bytového druzstva predlozil do sudneho spisu ,originaly“ uzneseni zo
schodzi 26.04.2007 a 27.11.2007 aj s obalkami, v ktorych L. M. uznesenia na OSBD Levice poslala.
Uznesenie z 26.04.2007 je podpisané L. A. M., D. P. /mamou pani M./ a Q. R.. Uznesenie je absolutne
sfalSované, nikde v uzneseni nie je jeho podpis ako zapisovatela zo sch6dze a nie su v uzneseni podpisy
overovateliek zapisnice, ktorymi boli pani E. a pani S.. SfalSované uznesenie bez zapisnice poslala L.
A. M. na OSBD Levice v obalke s dadtumom odoslania --.07.2016, €iZe po deviatich rokoch od konanej
schbédze v roku 2007. Prvé Cisla na peciatke posty su necitatelné. Ked L. A. M. posielala na OSBD Levice
uvedené uznesenie panovi M. K., ktorého oznacila ako predsedu druzstva, to znamena, Ze uznesenie
jej podstréili na podpis az v roku 2016, kedy pan M. K. uz predsedom bytového druzstva nebol. L.
M. o tom nevedela, lebo uz niekolko rokov byva v rodinnom dome. M. K. nie je predsedom druzstva
od roku 2011. SfalSované uznesenie zo schbédze, konanej diia 27.11.2007 bolo tieZz odoslané bez
zapisnice na OSBD Levice 23.01.2008. Uvedené skutoénosti potvrdzuju, Ze OSBD Levice nema Ziadne
zabrany pri faldovani listinnych dékazov, ktoré sudu predklada, a potvrdzuju aj to, Ze L. A. M. na sude
klamala. Argumentoval dalej, Ze Okresny sud Levice od roku 2003 ignoruje jeho stavebné povolenie
na vlastné vykurovanie bytu, ktoré mu bolo vydané A. C. dfia 10.09.2003 a bolo potvrdené aj Krajskym
uradom Zivotného prostredia v F.. Stavebné povolenie na vlastné vykurovanie bytu, ¢iZze na zmenu v
spOsobe uzivania stavby mu bolo vydané po suhlase nadpolovi¢nej vaésiny v8etkych viastnikov bytov v
bytovom dome bez vyhrad. Napriek tomu mu bytové druzstvo nadalej predpisuje podla svojej protipravne
stanovenej kalkulacie zalohové platby za neodoberané energie. Ked si vlastnici bytov, ktori su pripojeni
na centralne vykurovanie odsuhlasia akykolvek pomer medzi zdkladnou zloZkou a spotrebnou zloZkou,
toto rozhodnutie sa tyka iba ich a s nim to nema ni¢ spolo¢né, vyhlaska Regulaéného uradu sa tyka
tych vlastnikov bytov, ktori sa v mestach odpojili od centralneho vykurovania bez suhlasu nadpolovi¢nej
vacsiny v8etkych vlastnikov v bytovych domoch a mali plynovy rozvod v celom bytovom dome. K tvorbe
a Cerpaniu fondu oprav uviedol, Ze dia 18.01.2017 poslal na u&et bytového domu v banke zalohovu
platbu do fondu oprav a za energie v celkovej sume 397,04 eura. Bytové druzstvo si jeho platbu zo
dna 18.01.2017 rozpisalo na jednu splatku podla nezmyselnej kalkulacie a zvySok si znova zaradili
do fiktivnej dlZzoby, pri¢om nevychadzaju z redlneho vyucétovania za jednotlivé roky, ale z nezmyselne
predpisovanych zalohovych platieb za neodoberané teplo a dalSie polozky, ktoré sa ho netykaju. Po
kaZzdej zaplatenej zalohovej platbe, ktort posiela na cely rok dopredu, mu odpisuju, Zze jeho platbu
si zaradia do uhrady pohladavky za minulé obdobie. Jeho platby sa vS§ak do predchadzajucich rokov
zauctovat nedaju, nie je na to Ziaden logicky dévod a jeho peniaze si takymto podvodom nechavaju pre
seba. Zalovany poukéazal dalej na to, Ze z &erpania fondu oprav v roku 2017 sa ho netyka 92,67 eura,
pretoZe teplu vodu z centralneho ohrevu neodoberd (netyka sa ho projekt hydronické vyregulovanie
rozvodov TV, montaz podruznych meraCov na ohrev vody, rovnako sa ho netyka vyregulovanie TV).
Tieto polozky vo vyuc&tovani ¢erpania fondu oprav spolu predstavuju 2.194,39 eura, 2.194,39 : 19251
(plocha vSetkych bytov) x 81,3 (podlahova plocha jeho bytu) = 92,67 eura. Ked k tomu pripoc€ita
protipravne uctovanu spotrebu tepla vo vyuétovani v sume 78,48 eura a protipravne uctovanu spotrebu
studenej vody v sume 37,98 eura, tak je to spolu 209,13 eura a uz tieto polozky, ktoré su vyuctované
protipravne, predstavuju vy$siu sumu, ako je podana Zaloba. Zalovany poukazal dalej na to, ze v
roku 2016 im bytové druzstvo protizakonne od¢&erpalo z fondu oprav na sukromné znalecké posudky
2.245,70 eura, z ktorej na jeho byt pripada 94,84 eura. Bez vedomia a suhlasu vlastnikov bytov ich



bytové druzstvo o 2.245,70 eura doslova na fonde oprav okradlo, v roku 2012 to bolo o 600,- eur.
Spolu na znalecké posudky si bytové druzstvo zobralo z ich spoloéného fondu oprav bez suhlasu
vlastnikov 2.845,70, z uvedenej sumy bola jeho platba do fondu oprav 120,18 eura. Pravny zastupca
bytového druzZstva si objednal v mene a za peniaze vlastnikov znalecké posudky bez ich suhlasu a
vedomosti o tom, Ze si niekto v mene vlastnikov znalecké posudky objednava, pri€om vlastnici bytov na
vypracovanie znaleckych posudkov nikdy Zalobcovi Ziaden suhlas nedali. Okrem znaleckych posudkov
im bytoveé druzstvo protizakonne, bez vyberu dodavatela od€erpalo z fondu oprav v roku 2016 3.492,25
eura na rekonstrukciu zvon¢ekovych panelov. Vymenu robilo bytové druzstvo svojvolne bez vyberu
dodavatela cez vlastné udrzbarske stredisko a opravy predraZilo o viac ako 1.500,- eur. NavyS$e, tato
rekonstrukcia nemala byt hradena z fondu oprav, ale si ju mal platit kazdy vlastnik bytu zo svojho,
pretoZe nejde o spolo&né Casti bytového domu a vlastnici neprispievaju do fondu rovnakou sumou.
Napriek tomu, Ze dfa 13.12.2015 predsedovi bytového druzstva L. T. oznamil, Ze uznesenie zo schédze
konanej diia 02.12.2015 nie je pravoplatné a poslal mu cenovu ponuku na vymenu zadnych vchodovych
dveri od firmy T., poZiadavku urobit pisomné hlasovanie na vyber dodavatela, odignoroval a vymenu
zadnych vchodovych dveri dal urobit’ cez spriaznenu firmu ANTA SK s. r. 0. Levice za cenu 1.000,-
eur vySSiu. Len na vySSie uvedenych polozkach ich bytové druzstvo oklamalo o takmer 5.000,- eur a
z uvedenej sumy pripada na jeho byt tvorba fondu oprav vo vysSke 211,15 eura. K spotrebe vody v
roku 2017 zalovany uviedol, Ze od 23.09.2011 maju na svojej stupacke 4 vlastnici zriadené samostatné
vodovodné pripojky zo suterénu a dvojité meranie spotreby studenej vody, pretoZe bytové druzstvo nikdy
nekontrolovalo vodomery v bytoch a niektori ,Sikovni“ vlastnici si vedeli zariadit, aby im suchobezné
vodomery v bytoch vSetku spotrebu vody nezaznamenali. Bytové druzstvo im kazdoro¢ne vykazovalo
vysoké koeficienty spotreby vody a na manipulovanie s vodomermi nedbalo. Ani toto ich rozhodnutie
bytové druzstvo nereSpektuje a vyuctovanie spotreby vody robi len na zaklade odpoctov spotreby v
bytoch. Argumentoval, Zze O. A., ktorého OSBD Levice zamestnava ako elektrikara, mal za 100 dni
v roku 2011 spotrebu 22 m3, o v priemere za cely rok je spotreba 81 m3, av3ak bytové druzstvo
mu za cely rok 2011 vyuc&tovalo iba 62 m3, €ize o 19 m3 menej. V roku 2012 panovi A. namiesto
skuto&nej spotreby 92 m3 vyuctovalo bytové druzstvo iba 68 m3, €o je oproti skuto€nej spotrebe o
24 m3 menej. V rokoch 2014, 2015 to bolo podobné. Pri vymene vodomerov v suteréne mal pan O.
A. od 23.09.2011 do 10.07.2017 celkovu spotrebu podfa jeho vlastného vodomeru 446,32 m3, bytové
druZstvo mu za celé toto obdobie vyuctovalo spotrebu okolo 100 m3 menSiu. Z uvedenych dévodov
Zalovany Ziadal o predloZenie vSetkych vyu&tovani O. A. v rokoch 2011 az 2017 tvrdiac, Ze koeficienty
na studenej vode sa tykaju predovsetkym jeho. V suvislosti so svojou spotrebou vody uviedol, Ze tato
bola v roku 2017 v objeme 81 m3, priCom koeficient spotreby studenej vody medzi hlavnym vodomerom
a deviatimi stupackovymi vodomermi bol iba 1,0015773, €o nie je ani jedno percento. Koeficient medzi
jeho presnymi mokrobeznymi vodomermi je ro€ne 1,002, €¢o znamena, Ze celkova jeho spotreba v roku
2017 s koeficientmi bola nasledovna: 81 m3 x 1,0015773 = 81,12 m3, 81,12 m3 x 2,3208 (cena vody)
= 188,26 eura a nie 226,37 eura, ako mu to vyuctovalo bytové druzstvo. K spotrebe elektrickej energie
Zalovany uviedol, Ze v roku 2017 bola spotreba elektrickej energie vo vchode 10 109 kWh a na jeho byt
tak pripada spotreba 3,40 eura, ostatna spotreba v dalSich vchodoch sa ho v Ziadnom pripade netyka.
Bytové druzstvo protipravne uctuje spotrebu elektrickej energie podfa velkosti bytov a nie podla poctu
bytov, hoci v menSich bytoch byva viac oséb a navySe mu uctovalo aj za spotrebu elektrickej energie,
ktorad sa vyuziva na celorony pohon obehovych &erpadiel na tepld vodu, ktora si ohrieva vlastnym
kotlom a z centralneho zdroja teplt vodu neodobera. K platbe za zastupovanie vlastnikov za spravu
uviedol, Ze za €innost’ proti vlastnikom bytov, za falSovanie zapisnic a uzneseni zo schédzi viastnikov,
nie je ochotny platit. Zastupcu vlastnikov v skuto€nosti v rdmci moznosti robi on. Pani A. po jej zvoleni,
s ktorym on nesuhlasil a ostatnych upozornil, Ze pre konflikt zaujmov ako zamestnankyha bytového
druZstva vlastnikov zodpovedne zastupovat nebude, hned po jej zvoleni zaplatil dopredu na cely rok
sumu 250,- Sk, €o je v prepocte 8,30 eura. Dia 18.06.2009 mu peniaze postou vratila, &iZze poplatkov
za zastupovanie sa vzdala. Za uvedeny poplatok sa mu ,odvdacila“ sfalSovanou zapisnicou hned z
prvej schddze, na ktorej bola zvolena, preto aj bytové druzstvo upozornil, Ze za falSovanie zapisnic a
uzneseni jej uz viackrat nezaplati. K 01.01.2016 sa zastupovania vzdala, bala sa trestnych oznameni za
falSovanie zapisnic a uzneseni, ¢ize Ziadna refundacia vydavkov pre zastupcu vlastnikov v roku 2017
nebola. Refundaciu vydavkov pre zastupcu vlastnikov bytové druzstvo zaradilo do fondu oprav, preto
skuto€na tvorba fondu oprav na jeho byt bola v sume 197,04 eura a nie 207,- eur, ako je to uvedené vo
vyuctovani. Skuto&né naklady na svoj byt v roku 2017 vycislil Zalovany nasledovne: 1. naklady na spravu:
0,- eur s tym, Ze bytové druZstvo mu Ziadne sluzby neposkytuje, vydieranie, ohovaranie, nezmyselné
a protizakonné vyuctovanie, netransparentné Cerpanie fondu oprav a nereSpektovanie prav vlastnikov
na vyber dodavatela, rozkradanie fondu oprav na znalecké posudky bez suhlasu vlastnikov, ako aj



rozkradanie jeho platieb a zaradovanie ich do fiktivnej diZoby za spravu nepoklada. 2. Poistenie bytového
domu: 7,66 eura. 3. Elektrina - osvetlenie schodiska vo vchode: 3,70 eura. 4. Studena voda: 188,26
eura. 5. Dazdova voda: 14,25 eura. 6. Ustredné kurenie: 0,- eur. 7. Naklady spojené s vyuétovanim: 0,-
eur s tym, Ze vyuctovanie je nezakonné, svojvolné, presné vyuctovanie si musi robit sdm. 8. Refundacia
vydavkov pre zastupcu vlastnikov, ktora je zaradena vo fonde oprav: 0,- eur, nakolko od 01.01.2016
nemaju zastupcu vlastnikov. 9. Fond oprav: 197,04 eura, skuto¢na tvorba FO na jeho byt na cely rok, z
jeho platby do fondu oprav sa ho v &erpani fondu netyka v roku 2017 suma 92,67 eura. Zalovany dalej
poukazal na to, ze na preddavkoch do fondu oprav na cely rok dopredu zaplatil dfia 18.01.2017 sumu
197,04 eura a 200,- eur zalohové platby na ostatné vydavky, spolu teda na preddavkoch zaplatil 397,04
eura. Okrem toho po vyuctovani doplatil 14,- eur, €o spolu predstavuje sumu 411,04 eura. Skuto¢né
naklady na jeho byt v roku 2017 predstavovali sumu 318,24 eura, skutoCny preplatok sumu 92,80 eura
(411,04 eura - 318,24 eura).

3. KedZe Zalovany podal proti platobnému rozkazu v€as odpor s vecnym odévodnenim, sud platobny
rozkaz uznesenim sp. zn.: 16C/34/2019 - 217 zo dha 05.02.2020 zrusil.

4. Zalobca prostrednictvom svojho pravneho zastupcu vo svojom vyjadreni k podanému odporu uviedol,
Ze vo vSetkych doterajSich sporoch vedenych medzi Zalobcom a Zalovanym sa pravidelne opakujuce
vyuétovanim zistenych nedoplatkov za ten ktory rok bolo jednoznaéne preukazané, Ze medzi sporovymi
stranami bola platne uzavreta zmluva o vykone spravy, ¢o jasne bez akychkolvek pochybnosti potvrdzuje
aj rozsudok Okresného sudu Levice sp. zn.: 9C/170/2014 zo diia 14.11.2016, pricom jedna sa o
nedoplatok za rok 2010, tento rozsudok bol Krajskym sidom v Nitre sp. zn.: 6C0/51/2017 zo dha
28.02.2018 potvrdeny a v tom istom spore dovolanie zo stany Zalovaného bolo NS SR sp. zn.:
1Cdo/58/2019 zo diia 30.10.2019 odmietnuté, z €oho jasne vyplyva, Ze zmluva o vykone spravy medzi
Zalobcom a Zalovanym je platne uzavreta. Tvrdenie Zalovaného, ze Okresny sud Levice od roku 2003
ignoruje jeho stavebné povolenie na vlastné vykurovanie bytu sa nezaklada na pravde, nakolko zo
strany Zalobcu za vykurovanie bytu Zalovanym nie su u¢tované Ziadne naklady, ¢o Zalovany nechape
alebo nechce pochopit, no tato otazka bola tiez vyrieSena tak v rozhodnutiach Okresného sudu Levice,
pricom nazor Okresného sudu Levice bol doteraz vzdy akceptovany a potvrdeny ako pravne spravny
aj odvolacim sudom. V suvislosti so spotrebou vody a jej rozucétovania Zalobca uviedol, Ze aj tato
otazka bola pravne jednoznaéne vyrieSena v mnohych rozhodnutiach odvolacieho sudu, jednoznaéne
v prospech Zalobcu, ¢im jasne bolo potvrdené, Ze postup Zalobcu je spravny, pricom poukazal na
rozsudok Krajského sudu v Nitre sp. zn.: 6Co0/51/2017 a sp. zn.: 5Co/149/2018. V suvislosti so spotrebou
elektrickej energie ako aj nakladov na spravu uviedol, Ze aj tieto polozky boli vy3Sie citovanymi
rozhodnutiami Krajského sudu v Nitre jasne a zrozumitefne odévodnené v jeho rozsudkoch, a preto
tvrdenia Zalovaného povazuje len za zneuzitie prava ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v predmetnom bytovom dome na Ghradu nakladov spojenych s uzivanim bytu zo strany Zalovaného. Co
sa tyka tvrdenia zalovaného, Ze spravca berie peniaze na pravne sluzby z ich spolo€ného fondu oprav
je klamstvo, nakolko v&etky pravne sluzby v sporoch medzi Zalobcom a Zalovanym su hradené vyluéne
len zo strany Zalovaného na zéklade pravoplatnych rozhodnuti sudu o trovach konania.

5. Zalovany prostrednictvom svojho pravneho zastupcu vo svojom vyjadreni uviedol, Ze kedze je
predmetom sudneho konania spor o tom, ,aké realne naklady“ na byt Zalovaného v roku 2017 vznikli,
sud sa musi zaoberat otazkou, &i je Zalovana suma uplatfiovana v sulade so Zakonom ¢&. 182/1993 Z. z.
Listina predlozena Zalobcom - tabulka Vyuétovania nakladov za plnenia poskytované s uzivanim bytu
za rok 2017 nie je dokaz o realnych nakladoch na byt Zalovaného a povinnost Zalobcu v suidnom konani
je, svoj zalovany narok osved¢it a preukazat. Zalovany poukézal na § 10 ods. 6 Zakona &. 182/1993 Z.
z., z ktorého explicitne vyplyva povinnost, nie moznost' spravcu zohfadnit’ mieru vyuZivania spolo€nych
Casti alebo zariadeni domu pri rozd¢tovani Uhrad za plnenia. Poukazal tiez na to, Ze samotny Zalobca
nespochybriuje, Ze Zalovanému do bytu neposkytuje dodavku teplej uzitkovej vody, Zalobca si vSak vodi
Zalovanému uplatiiuje naklady, ktoré su uétované za odoberanu elektricku energiu, ktora sa celoro¢ne
pouziva na pohon obehovych Cerpadiel na teplt vodu, ktoru vSak Zalovany preukazatefne neodobera.
Uplathovanie tohto naroku Zalobcom znamena, Ze Zalovany by tym mal uhradzat’ elektricki energiu
dvakrat, a to jednak na uhradu elektriny na obeh Cerpadiel teplej Uzitkovej vody pre ostatnych vlastnikov
a jednak elektricku energiu, ktori musi vynalozit’ pre individualny ohrev teplej vody vo vlastnom byte.
Predmetom konania su realne naklady na byt Zalovaného za rok 2017, a preto si zalobca mézZe narokovat’
a sud v konani prihliadat' len na spotrebu elektrickej energie pre odberné miesto D. XX, kde z faktury &.
XXXXXXXXXX vyplyva, Ze celkova spotreba v Zalovaného vchode bola v roku 2017 vo vyske 43,64 eura



s DPH, t. j. na byt Zalovaného vychadza suma 3,40 eura. Faktura €. XXXXXXXXXX vo vyske 146,- eur
za uhradu obehovych €erpadiel teplej Uzitkovej vody na D. XX sa Zalovaného preukazatelne netyka. V
suvislosti s tvorbou a €erpanim fondu oprav uviedol, Ze Zalovany je odpojeny od centralneho vykurovania
a kedZe su predmetom konania realne naklady na byt Zalovaného za rok 2017, Zalobca ma preukéazat,
Ze Cerpanie Fondu oprav v Zalovanej sume bolo na Zalovaného byt aj vynalozené. Z listiny - Tvorba a
gerpanie FPUO (sumar) objektu za rok 2017, ktoru predlozil do konania samotny Zalobca je preukazané,
Z2e v roku 2017 bolo z Fondu oprav Cerpané vo vyske 2.194,39 eura na polozky ako hydronické
vyregulovanie rozvodov TV, montaZ meracov na ohrev vody a vyregulovanie TV, ktoré sa Zalovaného
bytu preukazatelne netykaju. Naklady tykajuce sa centralneho vykurovania nembzu byt v Zalobe na
tarchu Zalovaného, kedZe odpojenie od centralneho vykurovania bolo v sulade a na zaklade rozhodnuti
spravnych organov. V danom pripade priznanim tohto naroku by sa Zalobca bezdévodne obohatil na
ukor Zalovaného o sumu 92,67 eura a su€asne priznanie naroku Zalobcu v uplatfovanej vyske by bolo
v rozpore s dobrymi mravmi ako aj v rozpore s § 10 ods. 6 Zakona ¢&. 182/1993 Z. z, ktoré je spravca
povinny pri rozu&tovani Uhrad za plnenia zohladrnovat. V suvislosti so spotrebou a koeficientom studene;j
vody poukazal na § 3 ods. 5 spolu s prilohou &. 8 Vyhlasky €. 210/2000 Z. z., v zmysle ktorych tolerancia
preteCeného mnoZstva studenej vody vodomeru ako fakturaéného meradla je + - 10 %. V pripade,
ak Zalobca ako spravca vykonava vymeny a dodavky meradiel spotreby vody v jednotlivych bytoch
(a aj vlastnikom bytov ucétované), taktiez meradla plombuje a tieto kontroluje, sam zodpoveda za ich
spravnost, resp. za to, aby mnozZstvo vody nameraného na fakturatnom meradle a namerané mnozstvo
v jednotlivych bytoch, ktoré ma byt pomerne rozdelené, uvedent maximalnu toleranciu podfa vyhlasky
neprekrogilo. Utovanie Zalovanej sumy za spotrebu studenej vody nad vyssie uvedenu toleranciu je v
rozpore so zakonom. Argumentoval dalej, ze Zalovany spolu s podanym odporom do konania predloZil
dbékaz - tabulku, resp. odpisy studenej vody za rok 2017, z ktorych vyplyvaju skuto€né naklady za
spotrebu studenej vody v byte Zalovaného v roku 2017, a to v sume 188,26 eura a nie 226,37 eura
ako spotrebu vody vyucétovalo OSBD Levice na zaklade nezakonne uréenych koeficientov. Vzhladom
k tomu, Ze na zaklade dohody vlastnikov, €o je bytové druZstvo ako spravca povinné akceptovat, si
vlastnici zriadili mokrobezné vodomery, sud je povinny sa s uvedenou skutoCnostou zaoberat. Na
z&klade toho je koeficient spotreby vody medzi hlavhym vodomerom a stupackovymi vodomermi u
Zalovaného vo vyske 1,0015773. Ohladom rozpoditania nakladov na Ustredné kurenie a jeho pomer
Zalovany uviedol, Ze v Zalobe Zalobca uvadza, Zze na schddzi vlastnikov dria 25.03.2011 bolo schvalené
rozpocitavanie nakladov na ustredné kurenie a to zakladna zlozka 30 % a spotrebna 70 %, od ¢oho
Zalobca odvija aj rozpocitanie nakladov vo vyuétovani v sume 78,48 eura. Neddvodnost' tejto Zalovanej
polozky Zalovany v podanom odpore dostato¢ne oddvodnil a preukazal dékazmi, ktoré potvrdzuju,
Ze na tuto polozku Zalobca nema zakonny narok. Okrem toho vSak Zalovany predklada do sudneho
spisu zapisnicu zo schédze vlastnikov zo dfia 25.03.2011, len na podklade ktorej bolo mozné vyhotovit
uznesenie. Zo zapisnice o priebehu schddze zo dria 25.03.2011 vyplyva, Ze na schddzi vlastnikov bytov
nie je uvedené, Zze by mal byt pomer rozpoditania nakladov schvaleny vo vyske 30 % ku 70 %. Zakon
€. 182/1993 Z. z. sice bliZzSie neupravuje nalezZitosti zapisnice o hlasovani, avdak v zasade by zapisnica
mala zaznamenavat priebeh rokovania schdédze a prijaté rozhodnutia U€astnikov schédze a to jasne
a zrozumitefne. Zo zapisnice o hlasovani vlastnikov bytov v dome zo dna 25.03.2011 nie je zrejmé,
akej veci sa hlasovanie tyka, kolki vlastnici bytov v dome su za a kolki proti. Podstatnu skutoénost zo
zachyteného priebehu schédze zo dia 25.03.2011 vSak vidi v tom, Ze jeden z overovatelov zapisnicu
nepodpisal z dévodu, Ze ta nezodpovedala prejednavanym a schvalenym bodom programu. Zalovany
dalej argumentoval, Ze zalobca v Zalobe tiez poukazuje na to, Ze Clenskou schddzou vlastnikov bytov
D. X H. XX boli dfia 13.12.2006 schvalené zdsady rozpoc€itavania nakladov. Do sudneho konania v8ak
uznesenie, ktorym by boli tieto zasady schvalené, nepredlozil. Zalobca predloZil listinu s oznagenim
.Navrh na uznesenie, ale samotné uznesenie absentuje. Poukazal dalej na skuto€nosti, pre ktoré
tato listina nie je uznesenim a sice, a) spolo¢né schvalovanie bytovych domov D. X-X, H. XX-XX-XX,
pricom dovody neplatnosti su rovnaké, ako Specifikuje dalej, b) Zzalobca predlozil dékaz a to ,Navrh
na uznesenie“, ale samotné uznesenie predloZzené nebolo, ¢) v uvedenom ,Navrhu na uznesenie*
absentuje urenie a schvalenie zapisovatela, overovatelov zapisnice, navrhovej komisie ako zakladnej
a podstatnej povinnosti, d) nie je uvedené aké uréenie vySky rozpocitavania nakladov schvéalené byt
mali a e) nie je uvedeny vysledok pripadného hlasovania samotného bytového domu D. XX-XX-XX. V
suvislosti so Zmluvou o vykone spravy uviedol, Ze z listiny, ktoru Zalobca predloZil (uznesenie na schddzi
vlastnikov zo diia 27.11.2007) by malo vyplyvat, Ze Zmluva o vykone spravy s Dodatkom 2007 mala byt
prerokovana a prijata uznesenim dvoch bytovych domov 3490 a 3550. Z tejto listiny ma taktiez vyplyvat,
Ze na schbdzi bola za zastupcu vlastnikov zvolena L. A. M.. Zo samotnej listiny vyplyva rozpor s vtedy
plathym § 14 Zakona ¢&. 182/1993 Z. z., ktory hovori o hlasovani na schédzi vlastnikov bytov v dome



a na prijimanie rozhodnuti na schédzi vlastnikov maju pravo len vlastnici daného bytového domu. Z
predmetnej listiny v8ak vyplyva, Ze na schddzi diha 27.11.2007 malo dbjst k spoloénému hlasovaniu
iného bytového domu (D. X H. X), ako je bytovy dom Zalovaného, t. j. D. XX H. XX. V danom pripade
by nielenze iSlo o rozpor so Zakonom €. 182/1993 Z. z., ale by to znamenalo, Ze vlastnici bytov jedného
bytového domu (D. X - X) rozhoduju o druhom bytovom dome, ktorého spoluvlastnikmi nie su (D. XX -
XX) a taktiez by sa tym zuc€asthovali na sprave domu, ktory im spoluvlastnicky nepatri. V danom pripade
o bytovom dome Zalovaného (a tym aj o jeho pravach a povinnostiach, ktoré mali Zalovaného zavazovat
a ktoré su predmetom Zaloby) by rozhodovali vlastnici iného bytového domu, o spésobuje, Ze tento ukon
by bol podla § 39 Obgianskeho zakonnika absolltne neplatny. Zalovany v$ak poukazuje aj na dokazy,
ktoré potvrdzuju, Ze sa schédza vlastnikov diia 27.11.2007 nekonala a o Zmluve o vykone spravy sa
nikdy nehlasovalo. Podla ,uznesenia“ zo dfia 27.11.2007 mala byt zvolena za zastupkyru vlastnikov
L. A. M.. Uvedena ,skutoénost” je preukazatelne v rozpore s dékazom - pozvankou na tuto schodzu,
ktoru zvolavala samotna L. A. M.. L. A. M. bola za zastupkyfiu vlastnikov zvolena uz dria 13.12.2006,
a ta robila zastupkynu vlastnikov po J. H. S.. TaktieZ podfa ,uznesenia“ mala zapisovatelku robit N. N.,
v predmetnom ,uzneseni“ v8ak N. N. podpisana nie je, a to z jediného dbvodu, Ze Ziadnu zapisnicu
nepisala a zapisnica zo dfia 27.11.2007, na podklade ktorej by malo byt predmetné uznesenie, ani
neexistuje. Poukazal dalej na to, Ze v konani sp. zn.: 11C/99/2015 namestnicka Zzalobcu pani U. uviedla,
Ze sa pokusala najst v archive zapisnicu zo dfia 27.11.2007, ale sa jej ju najst nepodarilo, pricom v
tejto suvislosti Zalovany uviedol, Ze pani U. ako ani Zalobca original zapisnice zo dfia 27.11.2007 ani
najst nemo6zu, pretoze v originali neexistuje, kedZze k hlasovaniu a ani k samotnej sch6dzi neprislo.
Poukézal tiez na to, Ze v suidnom konani 11C/99/2015 bolo taktieZ preukazané, Ze obalka, v ktorej malo
byt ,uznesenie“na OSBD Levice poslané L. A. M., je s peciatkou - datumom odoslania jul 2016. Schédza
v3ak bola v roku 2007. Obalka s datumom odoslania jul 2016 je adresovana M. K., predsedovi, avSak
pan M. K. uz predsedom OSBD Levice v tom ¢ase nebol. V predmetnom konani svedok D. T. taktiez
potvrdil, Zze sa schédza dha 27.11.2007 podla planu neuskutocnila. Vzhladom na uvedené skuto&nosti
je Zaloba Zalobcu v celom rozsahu nedévodnd, pretoze Zalované naroky Zalobca odvodzuje od Zmluvy
o vykone spravy, ktora nikdy nebola schvélena, ako su aj odvodzované naroky od rozpocitania uhrad
za plnenia, ktoré su preukazatelne v rozpore s § 10 ods. 6 Zakona €. 182/1993 Z. z. Prave ustanovenim
§ 10 ods. 6 Z&kona ¢&. 182/1993 Z. z. zakonodarca pocita so skuto€nostou, Ze vlastnici bytového domu
niektoré spolo¢né zariadenia domu nevyuZzivaju, z ¢oho vyplyva explicitne povinnost a nie moznost
spravcu zohladnit tuto skuto&nost pri roza&tovani uhrad za plnenia.

6. Pravna zastupkynfa zalobcu titulom zavere€ného navrhu uviedla, Ze sa v celom rozsahu pridrziava
doruc¢enej Zaloby. Ma za to, Ze prvostupfiovy sud vo veci vykonal skutkovo rozsiahle dokazovanie, ktoré
podporil Zalobca dékaznymi prostriedkami, listinami a vypovedou L. K., priom z takto vykonaného
dokazovania je zrejmé, Ze Zaloba je podana dbvodne, a preto navrhuje, aby sud Zalobe v celom
rozsahu vyhovel, aby zaviazal Zalovaného k zaplateniu Zalovanej istiny vo vyske 208,74 eura s urokom
z omeskania vo vySke 5 % od 01.06.2018 az do zaplatenia ako aj zaplatenia sudneho poplatku a trov
pravneho zastupenia vo vySke 100 %.

7. Pravny zastupca zalovaného titulom zaverecnej reci uviedol, Ze Zalobca uplatfiuje svoje naroky a
pravny narok odvodzuje na podklade jednej predloZzenej sukromnej listiny s nazvom ,uznesenie zo
schbdze vlastnikov zo diia 27.11.2007%, avSak Zalovany predloZil viaceré dokazy, ktoré obsah pravdivosti
tejto listiny vyvracaju. Poukazal na pozvanku na schédzu zo dfia 24.10.2007, kde uz tato pozvanku
podpisovala ako zastupca vlastnikov L. M., a teda pani L. M. uz zastupcom vlastnikov dria 24.10.2007
bola, vzhladom k omu nemohla byt na nekonanej schddzi dia 27.11.2007 zvolend za zastupcu
vlastnikov, na zapisnicu zo schddze zo dfia 13.12.2006 z ktorej vyplyva, Ze sa doktor S. vzdal funkcie
zastupcu vlastnikov pre zdravotné dévody a novou predsedni¢kou bola zvolend, t. j. sa uz v roku
2006 stala L. M.. To, Ze sa schédza nekonala a teda Ze sa o zmluve o vykone spravy dia 27.11.2007
nehlasovalo, podporne potvrdzuje aj dalSi predloZzeny dékaz, prehlasenie svedka pana T., ktory bol
pritomny na mieste, kde sa mala schédza konat, a ktory potvrdil, Ze sa vébec nekonala a o Zmluve o
vykone spravy sa dfia 27.11.2007 nehlasovalo. Z potvrdenia vlastnikov bytov, kde vlastnici pani K., pan
S. a pani R. potvrdili, Ze podpis na prezentacnej listine, o ktort Zalobca opiera svoje tvrdenie, Ze sa
dna 27.11.2007 schédza konala a Ze mala byt zmluva o vykone spravy odhlasovana, tak tito vlastnici
potvrdili, Ze na prezentacnej listine nie je ich podpis, lebo sa na nej ani nezu&astnili, pripadne je ich podpis
na uvedenej prezentaéne; listine sfalSovany. Zalobca do konania doteraz nepredlozil dékaz o vysledku
hlasovania bytového domu Zalovaného, pretoze taky dékaz ani neexistuje, kedZe sa nehlasovalo. Ma
za to, Ze Zalobca si nesplnil svoju dékaznu povinnost v zmysle ¢l. 8 CSP a § 132 ods. 1 CSP a teda



ide len o tvrdenie zalobcu bez akéhokolvek dékazu. Naopak, Zalovany predlozil vysSie uvedené dbkazy,
ktoré tvrdenie Zalobcu o schvaleni zmluvy preukazatelne rozporuju. Samotnu Zalovanu sumu povazuje
v celom rozsahu za nedévodnu. Predmetom konania su skuto&né naklady na byt Zalovaného a nie sucet
preddavkovych platieb za predmetny rok, pretoZze potom by kazdoroéné vyuctovanie nakladov na byt
stratilo na vyzname, €o by bolo aj v rozpore s rozhodovacou praxou sudov, kedy az po ro€nom vyuctovani
méze vzniknut realny dlh vlastnika. Poukazuje na rozhodnutie NajvysSieho sudu SR sp. zn.: 4 Cdo
140/02 podla ktorého ,.... najomca nie je v omeskani s Uhradou za plnenia spojené s uzivanim bytu pred
vykonanim vyuctovania tychto platieb; pred vyu&tovanim tato uhrada totiz nie je eSte splatna... ... Preto
hoci je zdkonom aj v sprave dohodnuta povinnost platit preddavky a je aj ur€ena ich splatnost, nejedna
sa o dlh vlastnika bytu, pretoze tento vznikne aZ po vyucétovani narokov, ale len o porusenie povinnosti,
s poruSenim ktorej je mozné spajat’ napriklad vznik Skody...“ Pravny zastupca Zalovaného dalej uviedol,
Ze Zalovana suma pozostava aj z polozky tvorba fondu oprav. Napriek tomu, Ze uvedena tvorba a jej
vyska je ur€ena na zéklade rozhodnutia - uznesenia vlastnikov bytov, v konani bolo ddkazom - Tvorba a
gerpanie FPUO (sumar) objektu za rok 2017 preukazané, Ze v roku 2017 bolo z Fondu oprav éerpané vo
vyske 2.194,39,- Eur na polozky ako hydronické vyregulovanie rozvodov TV, montaz meracov na ohrev
vody a vyregulovanie TV, ktoré sa Zalovaného bytu preukazatefne netykaju. U Zalovaného podmienkou
na odpojenie sa od spoloénych rozvodov UK bol uz v spravnom konani suhlas nadpolovi¢nej vaésiny
vlastnikov bytov, k €omu aj v danom pripade prislo, a tento suhlas vlastnikov Zalovany ma. Vzhlfadom
k pravoplatnym rozhodnutiam stavebnych Uradov ani nie je dévod, aby pri kazdej polozke tykajucej sa
UK a vyregulovania rozvodov ustredného kurenia, vyregulovania TV, pripadne obehovych Cerpadiel,
aby v uzneseni zo schédze pri vykonavani tychto prac vlastnici osobitne rozhodovali o tom, Ze sa to
Zalovaného tykat nema, pretoZe uz svojim suhlasom a pravoplatnymi rozhodnutiami stavebnych uradov
sa rozhodlo tak, Zze sa Zalovaného tieto polozky netykaju. To znamena, Ze poloZzky ohladom rozvodov
UK a ich regulacie sa zalovaného automaticky netykaju, na o myslel aj Zakon €. 182/1993 Z. z. v § 10
ods. 6, podla ktorého sa zohladriuje miera vyuzivania spolo€nych €asti domu a spolo¢nych zariadeni
domu vlastnikmi bytov. Predmetné zdkonné ustanovenie je zavazné aj pre spravcu bytového domu.
Z tohto ustanovenia explicitne vyplyva povinnost, nie moznost spravcu zohladnit mieru vyuzivania
spolo¢nych Casti alebo zariadeni domu pri rozu&tovani. Naklady tykajuce sa centralneho vykurovania
nemézu byt v Zalobe na tarchu Zalovaného, kedZe odpojenie od centradlneho vykurovania bolo v
sulade a na zaklade rozhodnuti spravnych organov. Vzhladom k tomu je preukazané, Ze Zalobca zaluje
Zalovaného za polozku, na ktoru od Zalovaného nema zo zakona narok a v danom pripade priznanim
tohto naroku, by sa Zalobca bezdévodne obohatil na ukor Zalovaného o sumu 92,67,- eura. Suc¢asne
priznanie naroku Zalobcu v uplatfiovanej vySke by bolo v rozpore s dobrymi mravmi v zmysle ¢l. 5 CSP
ako aj v rozpore s § 10 ods. 6 Zakona €. 182/1993 Z. z., ktoré je spravca povinny pri rozuc¢tovani uhrad
za plnenia zohladrovat. Preto Zalovany narok Zalobcu nemdze pozivat ochranu tohto sudu, pretoze
by tento sud konal v rozpore so zakladnymi principmi Civilného sporového konania a to ¢l. 5 CSP.
To isté sa tyka aj nezakonne Zalovanej sumy za naklady na elektricki energiu na spolo€né priestory,
pretoZe je preukdzané, Ze Zalovanému Zalobca do bytu neposkytuje dodavku teplej uzitkovej vody.
Zalobca si v8ak podla faktdr a Vyuétovania za rok 2017 vodi Zalovanému uplatiiuje naklady, ktoré su
uctované za odoberanu elektrickl energiu, ktora sa celoro¢ne pouziva na pohon obehovych Cerpadiel
na tepld vodu. Uplatfiovanie tohto naroku Zalobcom znamena, Ze dochadza k poruseniu § 10 ods. 6
Zakona €. 182/1993 Z. z., a zalovany by tym mal uhradzat’ elektrickl energiu dvakrat, a to jednak na
uhradu elektriny na obeh Cerpadiel teplej uzitkovej vody pre ostatnych vlastnikov a jednak elektricku
energiu, ktord musi vynaloZit na individuélny ohrev teplej vody vo vlastnom byte. Nezakonny narok a
Zalovana suma pozostava aj z polozky za zastupovanie vlastnikov hoci je dokazom, Oznamenim pani
A. preukazané, ze v Zalovanom obdobi, t. j. od 01.01.2016 nemali zastupcu vlastnikov, a preto je suma
9,96 eura ako zalovany narok nezakonny. Ohladom Zalovanej poloZky spotreby studenej vody a najma
nezakonného koeficientu sa Zalovany pridrZziava svojho pisomného Stanoviska zo diia 07.05.2020 a
bodu &. 3, kde uviedol, Ze ide o rozpor s Vyhlaskou &. 210/2000 Z. z. Uradu pre normalizaciu, metrolégiu
a skusobnictvo SR a prilohy &. 8, z ktorého vyplyva zakonny koeficient maximalne 10 %. Do konania
predloZili Znalecky posudok €. 12/2015 Q. P. ohladom rozpogitania a uréenia nakladov na student vodu
na Zalovaného, ktory potvrdzuje nezakonnost' rozuc¢tovania spotreby vody nad koeficient 1,1, priCom
tento znalecky posudok nebol sidom v Zziadnom konani spochybneny. V pripade, ak Zalobca ako spravca
vykonava vymeny a dodavky meradiel spotreby vody v jednotlivych bytoch, taktieZ meradla plombuje
a tieto kontroluje, sam zodpoveda za ich spravnost. Preto skuto&né naklady za spotrebu studenej
vody v byte Zalovaného v roku 2017 su v sume 188,26 eura a nie 226,37 eura ako spotrebu vody
vyuctovalo OSBD Levice na zaklade nezéakonne uréenych koeficientov. Rozdiel predstavuje nezakonne
Zalovanu sumu 38,11 eura. Nezékonny je aj zalovany narok za polozku UK v sume 78,48 eura.



Zalovany predlozil do sidneho konania rozhodnutia stavebnych uradov a kolaudaéného rozhodnutia,
kde sa spravne organy vysporiadali s namietkou Zzalobcu ohladom prestupu tepla, kde ndmietku Zalobcu
zamietli. Zalovany preukézal zaizolovanie rozvodov (8o vyplyva aj z kolauda&ného rozhodnutia), ale
taktiez doslo k stavebnému oddeleniu bytu Zalovaného od rozvodov vykurovacej sustavy zastavanou
sadrokarténovou stenou. V zmysle § 10 ods. 6 Zakona €. 182/1993 Z. z. podla ktorého sa zohladfiuje
miera vyuzivania spolo€nych €asti domu a spoloénych zariadeni domu, vyplyva povinnost, nie moznost
spravcu zohladnit tuto mieru vyuZivania pri rozGétovani, preto je Zalovany narok za polozku UK v sume
78,48 eura nezakonny. Zaverom uvadza, Ze ak spocita len preukazatelne nezakonne Zalovanu polozku
9,96 eura pre zastupcu vlastnikov, ktory v zalovanom obdobi nebol, pouzitie finanénych prostriedkov
z Fondu oprav vo vyske 2.194,39 eura (pripadajucom na podiel Zalovaného vo vyske 92,67 eura) na
polozky hydronické vyregulovanie rozvodov TV, montaz meraCov na ohrev vody a vyregulovanie TV,
ktoré sa Zalovaného bytu preukazatelne netykaju, kedZze odpojenie od centralneho vykurovania bolo
v stlade a na zéklade rozhodnuti spravnych organov, nezakonne Zalovanu sumu za polozku UK v
sume 78,48 eura, nezakonne Zalovanu sumu 38,11 eura za poloZku spotreby studenej vody a najma
nezakonného koeficientu, nezakonne Zalovanu sumu 5,80 eura za naklady na elektrickli energiu na
spoloéné priestory, uctované za odoberanu elektricku energiu, ktord sa celoroéne pouziva na pohon
obehovych &erpadiel na tepld vodu, ktora Zalovany neodobera, tak tieto vySSie uvedené nezakonne
Zalované polozky predstavuji spolu sumu 225,02 eura. Zaloba Zalobcu je iba na sumu 208,74 eura,
¢o preukazuje, Ze je Zaloba zalobcu v celom rozsahu neddvodna. Vzhladom k tomu navrhuje Zalobu
zalobcu v celom rozsahu zamietnut a zalovanému priznat nahradu trov konania voc€i zalobcovi v rozsahu
100 %.

8. Zalovany titulom zavere&ného navrhu uviedol, Ze tak ako sa vyjadril v podanom odpore k Zalobe
zo dna 23.01.2020, ako aj v jeho ustnych vyjadreniach na pojednavani, trva na tom, Ze aj Zaloba za
rok 2017 je zaloZzena na trestnych ¢inoch podvodu, vydierania, ohovarania a zneuzivani pravomoci pri
sprave cudzieho majetku, na falSovani listinnych dékazov, a dokonca aj na okradani vlastnikov bytov,
v mene ktorych bytové druZstvo Zaloby podava. Bytové druZzstvo podava na zaklade sfalSovaného
uznesenia z nekonanej schddze dha 27.11.2007, na ktorej mala byt schvalovana zmluva o vykone
spravy, zaloby v mene vlastnikov bytov, ktori o Ziadnej Zalobe ni€ blizSie nevedia a nikdy nedali bytovému
druzstvu suhlas na podanie akejkolvek Zaloby proti nemu. Prave naopak, ked sa byvaly predseda
bytového druzstva L. T. T. na schddzi vlastnikov bytov dria 25.06.2014 priznal, Ze na pravne sluzby a
znalecky posudok v Zalobe za rok 2009 - 7C/34/2011 si zobralo bytové druzstvo peniaze zo spolo&ného
fondu oprav, ostro sa proti tomu ohradili s vyjadrenim, Ze oni sa s nim nesudia, ked mu v stavebnom
konani dali suhlas na vlastné vykurovanie bytu bez vyhrad. Bytovym druzstvom boli vSetci okradnuti
cez protipravne a protizakonné Cerpanie fondu oprav bytovym druZstvom aj na znalecké posudky v
roku 2016, ktoré si objednalo bytové druzstvo v mene vlastnikov bytov, ktori o objednavke znaleckych
posudkov v ich mene ni¢ nevedia, a nikdy bytovému druzstvu na objednanie znaleckych posudkov
Ziaden suhlas nedali. Aktivna legitimacia Zalobcu, €iZe bytového druzstva, neméze byt odvodena len
od Zakona o vlastnictve bytov, ale predovSetkym od zmluvy o vykone spravy, ktora nikdy nebola s
vlastnikmi bytov prerokovana a nikdy nebola vlastnikmi bytov pravoplatne schvalend. Inymi slovami
povedané, bytové druzstvo nema Ziadne pravo podavat Zaloby v mene vlastnikov bytov bez ich vedomia
a suhlasu, a ktorym za poslednych 10 rokov zachranil peniaze na fonde oprav pred protipravnym a
protizakonnym &erpanim fondu bytovym druzstvom. Takmer vSetky polozky vo vyuctovani za rok 2017
su protipravne a protizakonné. Schvalovanie zmluvy, aj to iba Ciastoéné, k dodatkom ku zmluve, bolo
az dna 22.06.2022. VSetky naroky bytového druzstva podla Zaloby su neopravnené, vietky Zaloby proti
nemu podalo bytové druzstvo svojvolne bez akejkolvek konzultacie s vlastnikmi bytov a bez ich suhlasu.
Zo vsetkych uvedenych dovodov Ziada, aby bola Zaloba zamietnuta a aby mu bytové druzstvo nahradilo
vSetky trovy konania suvisiace so Zalobou.

9. Napadnutym (zhora v zahlavi tohto rozhodnutia ozna&enym) rozsudkom Okresny sud Levice ako sud
prvej indtancie v spore takto rozhodol:

I. Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi sumu vo vyske 208,30 eura spolu s Girokom z omeskania vo
vySke 5 % ro¢ne zo sumy 208,30 eura od 12.06.2018 do zaplatenia, a to do troch dni od pravoplatnosti
tohto rozsudku.

II. Vo zvy8nej Casti sa Zaloba zamieta.



1. Zalobcovi sa vodi Zalovanému priznava narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.
10. Ku skutkovému stavu sporu uviedol nasledovné:

10.1. Zalovany je vyluénym vlastnikom bytu &. X F. X. I. E. XX bytového domu so stpisnym &islom XXX F.
G. D. XX E. C., zapisaného na LV &. XXXX, vedenom pre okres Levice, obec C., katastralne uzemie C.,
s ktorym vlastnictvom je spojené aj spoluvlastnictvo Zalovaného na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych
zariadeniach domu, ako aj na pozemku o podiele XXXX/XXXXXX.

10.2. Dna 28.09.1997 bola medzi stranami sporu (v tom ¢ase aj s manzelkou Zalovaného) uzavreta
Zmluva o vykone spravy podfa § 8 Zakona €. 182/1993 Z. z. v plathom zneni. Tato zmluva stratila
platnost’ uzavretim Zmluvy o vykone spravy €. 3490004/2005 s Dodatkom 2007 zo dna 31.01.2008 a
to s poukazom na &lanok VIl bodu 8 Zmluvy o vykone spravy €. 3490004/2005 s Dodatkom 2007. Zo
zaveru predmetnej zmluvy vyplyva, Ze tato zmluva je zavazna pre vlastnikov domu po jej schvaleni
nadpoloviénou vacésinou hlasov vSetkych vlastnikov a po naslednom podpisani nadpolovi¢nou vaésinou
vlastnikov a spravcom. Pokial nedéjde k jej schvaleniu a podpisu, bude povinnostou vlastnikov aj
spravcu od 1. januara 2008 postupovat’ podfa jej textu v zmysle § 32¢ ods. 2 posledna veta Zakona ¢€.
268/2007 Z. z., nakolko pdévodna Cast textu, ktora nezodpoveda novelizacii, prestane platit.

10.3. Z pozvanky zo dria 24.10.2007 vyplyva, Ze predstavenstvo druzstva a vybor ¢lenskej samospravy
zvolava schodzu vlastnikov bytov bytovom dome D. X, X a D. XX, XX, XX na def 27.11.2007 o 18:00
hod., pri¢om predmetom programu je okrem iného v bode 4. aj schvalenie Zmluvy o vykone spravy s
Dodatkom 2007 v zmysle novely Zakona €. 268/2007 Z. z. a v bode 5. volba z&stupcu vlastnikov. Na
pozvanke sa nachadza podpis L. A. M. ako predsedu VCS - zastupca vlastnikov a podpis M. K. ako
predsedu druzstva.

10.4. Z uznesenia zo schddze vlastnikov zo dfia 27.11.2007, ktoré sa malo uskutocnit o 18:00 hod.
pre bytovy dom XXXX, XXXX E. C. F. G. D. V. X, X, XX, XX, XX vyplyva, Ze tymto uznesenim malo
dojst’ k schvaleniu spornej zmluvy o vykone spravy v zmysle novely Zakona &. 268/2007 Z. z., ktora
skuto€nost vyplyva z bodu 1 pism. f) tohto uznesenia. Prezenénu listinu zo dia 27.11.2007 bytového
domu XXXX, I. D. XX, XX, XX podpisalo 24 vlastnikov z celkového poctu 33 vlastnikov v bytovom dome,
okrem iného aj sam Zalovany. Okrem toho na tejto schddzi bola zvolena za zastupcu vlastnikov bytov
vC.F. G.D. X, X, XX, XX H. XX L. A. M., priom na uzneseni je uvedena navrhova komisia v zloZeni
W. S., Q. R. a v niz8ej Sasti je uvedena L. A. M., ako predseda VCS. Zo zoznamu vlastnikov, ktori
maju podpisanu spornd zmluvu o vykone spravy ako aj zo zoznamu vlastnikov, ktori si spornd zmluvu
o vykone spravy prevzali vyplyva, Ze Zalovany predmetnd zmluvu nepodpisal, odmietol si ju prevziat a
tiez, Zze 26 vlastnikov spornu zmluvu podpisalo a prevzalo.

10.5. Zo zmluvy o vykone spravy €. 3490004/2005 s Dodatkom 2007 zo dfia 31.01.2008 okrem iného
podfa ¢lanku II, bodu 1. vyplyva, Ze predmetom zmluvy je vykon spravy a uprava vzajomnych prav
a povinnosti zmluvnych stran za dohodnutych podmienok spésobu vykonu spravy v bytovom dome
sup. €. XXX na ul. I. D. XX V. S. .., l.. ... , C. podla uzn. schddze vlastnikov zo dna 25.11.2005 a
zo dna 27.11.2007. V &lanku Il, bode 5 zmluvy sa vlastnici sa zavazuju platit preddavky na naklady
za poskytované plnenia spojené s uzivanim bytu a do fondu prevadzky, udrzby a oprav a dohodnutu
odplatu za realizovany vykon spravy. Podla ¢lanku lll, bodu 1. je spravca povinny vykonavat spravu
domu samostatne, v mene vlastnikov v dome a na ich Ucet a je opravneny konat pri sprave domu za
vlastnikov v dome pred sudom. Podla ¢lanku IV, bodu 3., 4., 5. a 8., vlastnik je povinny mesa&ne vopred
uhradzat spravcom stanovené preddavky za plnenia spojené s uZivanim bytu podla €l. Ill. bod 4. zmluvy
a dalSie platby podla rozhodnutia vaésiny vlastnikov a to na i&et domu v banke. Pri rozu¢tovani thrad za
plnenia sa zohladriuje miera vyuZivania spolo&nych ¢asti domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi.
Vlastnik je povinny mesacéne vopred uhradzat’ preddavky do fondu prevadzky udrzby a oprav vo vyske
schvalenej vlastnikmi na u€et domu. Vlastnici vykonavaju thrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav
podla velkosti spoluvlastnickeho podielu, ak sa vlastnici nedohodli inak. Vlastnik je povinny mesatne
vopred uhradzat poplatok za vykon spravy a to: u vlastnika ¢lena druzstva je poplatok vo vyske 121,- Sk
+ DPH t. . 144,- Sk a u vlastnika neclena druZstva je poplatok vy33i o 15 %. Poplatok na vykon spravy
mdbze byt roéne upraveny podla ukazovatefov ekonomického vyvoja v oblasti nehnutelnosti, prenajmu,
obchodnej €innosti a ostatnych sluzieb zverejnenych Statistickym dradom SR. Vlastnici su povinni
vyucétovanim zéloh zisteny nedoplatok na skutoénych nakladoch za poskytnuté plnenia uhradit do 15



dni odo dna dorucenia vyuétovania. V tej istej lehote je spravca povinny vratit’ vlastnikom vyuaétovanim
zisteny preplatok, alebo so suhlasom vlastnikov tento zapocitat’ do platieb na d'alSie obdobie. Zmluvna
strana, ktora je v omeSkani so splnenim tejto povinnosti, je povinna zaplatit irok z omeskania v sulade
s prisludnymi ustanoveniami Obcianskeho zakonnika. Narok na nahradu Skody tym nie je dotknuty.
Podla €lanku V bodu 1. zmluvy, styk vlastnikov so spravcom zabezpedluje zastupca vlastnikov zvoleny
na schédzi vlastnikov. Okrem toho sa v tomto ¢lanku tiez uvadza, Zze schbédza vlastnikov rozhoduje
o odmenach zastupcu vlastnikov a dalSich uzivatelov bytov podielajucich sa na sprave domu. Podla
¢lanku VII, bodu 1 a 2 zmluvy, prava a povinnosti vlastnika a spravcu su vSeobecne uréené platnymi
pravnymi normami, osobitne Zakonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov &. 182/93 Z. z., dale;j
Obgianskym zakonnikom, zmluvou a u vlastnika - ¢lena druzstva tiez primerane stanovami bytového
druZstva a inymi vnutrodruzstevnymi smernicami druzstva. Zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo
jej zanik sa schvaluje nadpoloviénou vacésinou hlasov vSetkych vlastnikov v dome. Schvalena zmluva
o vykone spravy alebo jej zmena, alebo jej zanik, je zavazna pre vSetkych vlastnikov v dome, ak
je podpisana nadpolovi¢nou vacésinou vlastnikov v dome a spravcom. Spravca je povinny schvalenu
zmluvu alebo jej zmenu dorudit kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome v sulade s
ustanovenim § 46 O.S.P.

10.6. Z pozvanky zo dna 23.11.2006 vyplyva, Ze predstavenstvo druzstva a vybor ¢lenskej samospravy
zvolal na defi 13.12.2006 o 17:00 hod. ¢lensku schbdzu, schédzu vlastnikov v bytovom dome D. X - X,
XX - XX. V bode 6. programu rokovania sa uvadza prerokovanie a schvalenie Zasad na rozpocitanie
nakladov za dodavku tepla na UK, TUV, SV a odvod dazdovej vody v nadvéznosti na Vyhlasku URSO
€.630 Z. z. av bode 7. programu, prerokovanie a schvalenie Zasad pre ur€ovanie vysky preddavkov na
prevadzku, udrzbu a oprav bytového fondu a za pInenia poskytované s uZivanim bytu. Z listiny oznagene;j
ako ,Navrh na uznesenie zo schédze vlastnikov bytového domu v C., G. D. V. X - XX*, vyplyva, Ze
schodza vlastnikov schvaluje okrem iného Zasady na rozpogitanie nakladov za dodavku tepla na UK,
TUV, SV a odvod dazdovej vody v nadvaznosti na Vyhlasku URSO &. 630/2005 a tiez Zasady pre
uréovanie vysky preddavkov na prevadzku, adrzbu a oprav bytového fondu a za plnenia poskytované
s uzivanim bytu a ich vyuctovanie.

10.7. Zo zasad na rozpoditanie nakladov za dodavku tepla na UK, TUV, SV a odvod dazdovej vody v
nadvéznosti na Vyhlasku URSO &. 630/2005 okrem iného vyplyva: Clanok IV - Rozpogitanie SV, bod
1.: Pre rozpocitanie nakladov na SV sa musi pouZit cena vody (vodné, stoéné) a namerana spotreba
vody v objekte rozpoéitania fakturovana dodavatefom vody za prislusné obdobie. Bod 2., pism. b):
Pre rozpocitanie nakladov na SV pre uzZivatelov sa pouzije skuto€na spotreba SV namerana uréenym
meradlom na meranie mnozstva SV v byte alebo nebytovom priestore po uUprave koeficientom. V
pripade, Ze v objekte rozpoditavania su indtalované na stupackach SV uréené meradla na meranie
mnozstva SV je: Koeficient K2 pre upravu mnozstva SV nameranej na stupacke SV sa vypocita ako
pomer nameraného (fakturovaného) mnozstva SV v objekte rozpoc€itavania (pata domu) a suétom
nameraného mnozstva SV na vSetkych stupackach SV v objekte rozpocitavania. Koeficient K3 pre
Upravu mnozstva SV nameraného u uzivatela sa vypocita ako pomer mnozstva SV na prislusnej
stupacke SV upraveného koeficientom K2 a su¢tom nameraného mnozstva SV v bytoch a nebytovych
priestoroch na prislugnej stupacke SV. Clanok V - Rozpogitanie nékladov na stoéné a dazdovej vody,
bod 1. a 2.: Pre rozpo¢itanie nakladov na stoéné dazdovej vody sa musia pouzit naklady fakturované
za sto€né dazdovej vody spravcom kanalizacie v danej lokalite pre prislusny objekt rozpocitavania za
zUctovacie obdobie. Naklady na sto¢né dazdovej vody v objekte rozpocCitavania sa zuétuju na jednotlivé
byty v pomere podlahovej plochy bytu k celkovej podlahovej ploche bytového domu.

10.8. Zo zasad pre urovanie vysky preddavkov na prevadzku, udrzbu a oprav bytového fondu a za
plnenia poskytované s uzivanim bytu a ich vyaétovanie okrem iného vyplyva: Cl. 2, bod 1: Preddavky
za plnenia poskytované s uzivanim bytu sa uréuju vo vySke skutonych nakladov za poslednych 12
mesiacov, upravenych na o¢akavanu skuto&nost obdobia pre ktoré sa preddavky stanovuju. Cl. 2, bod 2:
Preddavky za plnenia poskytované s uzivanim bytu u vlastnikov bytov sa stanovuju v rozsahu: a) naklady
na poistenie bytového domu sa ur¢ia pomernym dielom z vySky roéného poistného v nadvaznosti na
poistnu zmluvu podla velkosti spoluvlastnickeho podielu v sulade s § 10, ods. 1 Zakona €. 469/2005,
c) naklady na ginnost vyborov &lenskych samosprav (dalej len VCS) sa stanovuju jednotne na byt
bez ohladu na jeho velkost vo vySke schvélenej uznesenim schddze vlastnikov prislusného domu, d)
naklady na spravu bytu a domu sa stanovuju jednotne na byt bez ohlfadu na jeho velkost na zaklade
bilancie potrieb zdrojov na vykrytie nakladov suvislosti s vykonom spravy, e) tvorba fondu prevadzky,



udrzby a oprav - vySku preddavkov uri schédza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vzdy na
jeden rok dopredu tak, aby bolo zabezpec&ené krytie predpokladanych nakladov spojenych s prevadzkou,
udrzbou a opravami, pripadne zlepSenim spolo&nych €asti a spolo&nych zariadeni domu, g) preddavok
na elektrickll energiu - sluzi na vykrytie nakladov v oblasti spotreby elektrickej energie v spoloénych
priestoroch a spolo¢nych zariadeniach domu. VySka zalohy sa ur¢i podla velkosti spoluvlastnickeho
podielu.

10.9. Z uznesenia zo schédze vlastnikov konanej dia 25.03.2011 o 17:00 v bytovom dome v C. F.
G. D. V. XX, XX, XX vyplyva, Ze schddza vlastnikov schvalila okrem iného rozpo itanie nakladov na
ustredné kurenie v pomere zakladna zlozka 30 % a spotrebna zloZzka 70 %. Na prezencnej listine
k predmetnej schédzi je uvedena poznamka: ,Zapisnica nezodpoveda prejednavanym a schvalenym
bodom programu. So zapisnicou nesuhlasim®, ktora poznamka je podpisana Zalovanym.

10.10. Predstavenstvo druzstva na svojom zasadnuti dfia 27.02.2012, po&tom hlasov 9, Uznesenim &.
183/02/2012, schvdlilo naklady za aktivity Okresného stavebného bytového druzstva pri vyuctovani vo
vySke 0,96 eura/bytova jednotka vratane DPH.

10.11. Z uznesenia zo schédze vlastnikov, vyro€nej €lenskej schodze konanej dfia 30.04.2012 o 17:00
v bytovom dome v C. F. G. D. V. XX, XX, XX vyplyva, Ze schédza vlastnikov schvdlila okrem iného
refundaciu vydavkov spojenych s vykonom funkcie zastupcu vlastnikov od 01.01.2012 vo vySke 0,83
eura/bytova jednotka/mesiac.

10.12. Predstavenstvo Okresného bytového druzstva navrhlo v oktdbri 2012 Upravu vySky poplatkov
za vykon spravy. V predmetnom navrhu poukézalo na to, Ze na zaklade udajov v oblasti inflacie
zverejnenych na strankach S$tatistického uradu SR za rok 2011 vo vyske 3,9 %, na januarovom
predstavenstve 2012 bol predloZeny navrh na Upravu vysky poplatkov za vykon spravy pre rok 2012,
a to v sulade s ¢l. IV. bod 5 Zmluvy o vykone spravy. Nakolko predstavenstvo svojim uznesenim ¢&.
170/01/2012 zo dna 30.01.2012 zamietlo, resp. neschvalilo navrhovanu upravu z dévodu nevhodnej
ekonomickej situdcie vlastnikov a najomcov byvajucich v bytoch v sprave a majetku druzstva, predklada
sa opatovne navrh na zmenu poplatkov. Poznamenalo, ze v priebehu roka 2012 doslo k dalSiemu narastu
miery inflacie vo vy8ke 3,7 % a pokial sa chce udrzat kladné hospodéarenie druZstva a dosahovania
uspokojivych vysledkov, uprava poplatkov od 01.01.2013 je nutna. Uviedlo tiez, Ze pred spracovanim
svojho navrhu druzstvo preverilo i vySku poplatkov konkurenéného prostredia, ktoré svoje poplatky
navysSilo o mieru inflacie uz od 05/2012 a v nadvaznosti na toto zistenie Upravu poplatkov za vykon spravy
od 01.01.2013 odporuca okrem iného uskutoénit' tak, Zze v pripade ¢&lena druzstva sa tato suma navysi
zo sumy 5,42 eura na sumu 5,83 eura vratane DPH. Predstavenstvo druzstva tak po¢tom hlasov 9,
Uznesenim ¢&. 286/10/2012, schvalilo upravu kalkulacii preddavkov za vykon spravy podla predloZzeného
navrhu a to od 01.01.2013.

10.13. V dioch 09.07.2014 - 13.07.2014 sa uskutoCnilo pisomné hlasovanie vlastnikov v bytovom
dome o schvaleni zvySenia tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav na sumu 0,20 eura/m2/mesiac od
01.09.2014. Suhlas so zvySenim bol podmieneny suhlasom nadpolovi¢nej vacsiny vetkych vlastnikov
bytov, pricom v bytovom dome D. XX, XX, XX je 31 individualnych vlastnikov a dva byty su vo vlastnictve
OSBD. Suhlas v rdmci pisomného hlasovania vyjadrilo 25 vlastnikov, 1 vlastnik vyjadril nesuhlas.

10.14. Predpisom mesacénej zalohovej uhrady za uzivanie bytu platného od 01.01.2017 bola Zalovanému
predpisana mesacna zalohova uhrada vo vySke 47,08 eura. Tato pozostavala z predpisu zalohove;j
Uhrady na ustredné kurenie vo vyske 3,42 eura mesacne, z predpisu zalohovej uhrady na vodné a stoéné
studenej vody vo vyske 17,32 eura mesacne, z predpisu zalohovej Uhrady za dazd'ovu vodu vo vyske
1,30 eura, z predpisu zalohovej Uhrady na elektrinu tykajucu sa spolo&nych &asti a zariadeni domu vo
vySke 1,06 eura, z predpisu zalohovej tuhrady za poistenie bytového domu vo vyske 0,60 eura mesacne,
z predpisu zalohovej Uhrady za spravcovsky poplatok vo vyske 5,83 eura mesacne, z predpisu zalohovej
Uhrady za spracovanie vyuétovania vo vySke 0,30 eura mesacéne. Predpis za plnenia poskytované s
uzivanim bytu tak €inil spolu sumu 29,83 eura. Okrem toho bol Zalovany povinny platit' aj zalohovu thradu
do fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu vo vySke 17,25 eura mesaéne, ktora pozostavala
zo zalohovej Uhrady podfa plochy bytu vo vyske 16,26 eura, zo zalohovej Uhrady spocivajucej vo vyske
25 % z plochy balkéna, 16dZie v sume 0,16 eura a z refundacie vydavkov zéstupcu vlastnikov vo vyske
0,83 eura.



10.15. Listom datovanym dfa 18.01.2017 oznamil Zalovany Zalobcovi, Ze na Uu¢et bytového domu posiela
na cely rok 2017 dopredu zalohovu platbu do fondu oprav v sume 197,04 eura. Zaroven posiela 200,- eur
ako zalohovu platbu za poistenie bytového domu, spotrebu studenej vody, dazdovej vody a za spotrebu
elektriny, pretoZe ostatna spotreba elektriny sa ho netyka. Na uvedené reagoval Zalobca listom zo dna
13.02.2017, v ktorom okrem iného uviedol, Ze platbu Zalovaného zo dfia 18.01.2017 vo vySke 397,04
eura zauctovali ako platbu za rok 2017 - hrada pohladavky. Zaroveri ho upozornili na tu skutoénost, Ze
mesacny predpis pre byt Zalovaného predstavuje sumu 47,08 eura.

10.16. Z vyuctovania nakladov za plnenia poskytované s uzivanim bytu zo dfia 15.05.2018 vyplyva, Ze
skuto€né naklady Zalovaného za rok 2017 predstavovali sumu 619,08 eura, teda o sumu 54,82 eura
vy$Siu, nez mu boli za dané obdobie predpisané preddavky. Tieto skuto&né naklady pozostavali v zmysle
vyudtovania z: A) nakladov na spravu vo vyske 69,96 eura (5,83 eura v pripade vlastnika, ktory je Elenom
druzstva x 12 mesiacov), B) z nakladov na poistenie bytového domu vo vySke 7,66 eura {/209,43 eura
- (3,- eura x 33 bytov)/ : 1.925,10 m2 x 81,30 m2 = 4,66 eura + 3,- eurad}, C) z nakladov na elektricku
energiu tykajucu sa spolo&nych priestorov vo vyske 5,80 eura /(235,67 eura - 98,31 eura Cerpadlo) :
1.925,10 m2 x 81,30 m2/, D) z nakladov na ustredné kurenie vo vySke 78,48 eura /12.127,34 eura x
30 % = 3.638,20 eura, 81,30 m2 x 0,50 = 40,65 m2, 1.925,10 m2 - 40,65 m2 = 1.884,45 m2, 3.638,20
eura : 1.884,45 m2 = 1,9306, 40,65 m2 x 1,9306 = 78,48 eura), E) z nakladov na vodné a sto¢né vo
vySke 226,37 eura /(78,59 m3 spotreba bytu x koef. 1,12934 = 88,75 m3 x 2,3208 eura/m3) + (7,41 m3
spotreba bytu x koef. 1.16261 = 8,61 m3 x 2,3664 eua/m3 = 20,39 eura)/, F) z ndkladov na dazd'ovu vodu
vo vySke 14,25 eura (337,44 eura : 1.925,10 m2 x 81,30 m2), G) z nakladov spojenych s vyuctovanim
vo vyske 10,26 eura (9,30 eura + 0,96 eura) a H) z tvorby fondu, prevadzky, udrzby a oprav bytového
domu vo vyske 207,- eur /(81,30 m2 x 0,20 eura/m2 = 16,26 eura x 12 mesiacov) + (0,80 m2 balkdn x
0,20 eura/m2 = 0,16 eura x 12 mesiacov) + (0,83 eura x 12 mesiacov)/.

10.17. Na vyuctovanie nakladov za plnenia poskytované s uzivanim bytu zo dia 15.05.2018 reagoval
Zalovany listom zo dfa 25.05.2018 oznagenym ako ,Reklamacia vyucétovania a vykazovanej dizoby za
rok 2017, v ktorom pokial ide o vyucétované naklady na spravu uviedol, Ze sustavné pokusy o vydieranie,
poskodzovanie dobrého mena medzi spolubyvajicimi, nepravdivé a zavadzajuce vykazovanie dlzoby
od roku 2002 a nepravdivé informovanie vlastnikov bytov, za spravu nepoklada. Rovnako za spravu
nepoklada protipravne podavanie zaléb v mene vlastnikov bytov, ktori o Ziadnej Zalobe nevedia, nikdy
neboli zo strany OSBD informovani, za ktoré poloZky ho Zaluju a nikdy OSBD suhlas na podavanie zaléb
v ich mene nedali. V suvislosti s elektrickou energiou na spolo¢né priestory poukazal na to, Ze v jeho
vchode bola v roku 2017 celkova spotreba elektrickej energie 109 kWh, €o je 36,83 eura, v prepocte
na 10 bytov je to 3,70 eura. V suvislosti s Ustrednym kurenim uviedol, Ze ma vlastné vykurovanie
bytu, Ze sa ho pomer rozpoditania ani vyhlaska regulaéného Uradu netyka. V suvislosti s vodnym a
stoénym uviedol, Ze spotreba vody podla hlavného vodomera bola v roku 2017 v objeme 1.744 m3 a
spotreba TUV v objeme 474 m3, spotreba len studenej vody bola v objeme 1.270 m3 a spotreba studene;
vody podfa stupackovych vodomerov bola 1.268 m3. Koeficient spotreby medzi hlavnym vodomerom
a deviatimi stupackovymi vodomermi je: 1270 : 1268 = 1,0015773. Spotreba vody vykézana jeho
dvomi vlastnymi mokrobeznymi vodomermi /v suteréne aj v byte/ bola rovnaka. Z uvedeného dévodu
vyuctovanie spotreby vody na jeho byt je nespravne. Pri skuto&nej spotrebe 81 m3 studenej vody v jeho
byte by mal zaplatit podla vyuctovania nasledovne: 78,59 m3 x 2,3208 eura = 182,39 eura. 81 m3 /
skuto€na spotreba za cely rok/ - 78,59 m3 = 2,41 m3, 2,41 m3 x 2,3664 eura = 5,70 eura. Spolu v
eurach za cely rok: 182,39 + 5,70 = 188,09 eura. Koeficient spotreby /stupackové vodomery k hlavnému
vodomeru/ je 1,0015773, celkova spotreba SV v jeho byte aj s koeficientom: 188,09 x 1,0015773 =188,39
eura. Naklady spojené s vyuctovanim by malo OSBD hradit jemu a nie on im, pretoZe vyuc¢tovania su
nepresné a protipravne. V suvislosti s tvorbou fondu oprav viedol, Zze nebola v sume 207,- eur, ale v
sume 197,04 eura. Protipravne je v sume zapocitana tzv. refundacia vydavkov pre zastupcu vlastnikov,
ktorého oficialne nemaju a tiez poukazal na to, Ze z od&erpanych finanénych prostriedkov na sukromné
znalecké posudky proti nemu je aj jeho tvorba FO v hodnote 120,- eur. Zdverom uviedol, Ze celkové
naklady na jeho byt za rok 2017 predstavuju sumu 411,04 eura. Zalohovu platbu za rok 2017 poslal
dria 18.01.2017 na cely rok dopredu v sume 397,04 eura, nedoplatok v sume 14,- eur (411,04 eura -
397,04 eura) posiela na ucet bytového domu prevodnym prikazom. Na uvedené reagoval Zalobca listom
zo diia 11.06.2018, v ktorom uviedol rozsiahlu argumentéaciu v prospech spravnosti svojho vyuétovania,
v dosledku ¢oho reklaméciu Zalovaného neuznal.



10.18. Z osobného uctu Zalovaného za obdobie od 01.12.2016 do 30.11.2017 vyplyva, Ze na zaklade
predpisu mesacnej zalohovej uhrady za uzivanie bytu vo vySke 47,08 eura, mal Zalovany za obdobie
od 01.12.206 do 01.01.2017 uhradit’ titulom zalohovych platieb za uzivanie bytu celkovo sumu 564,96
eura (47,08 eura x 12). Dria 18.01.2017 uhradil Zalovany na ucet bytového domu sumu 397,04 eura, ¢o
vyplyva aj z vypisu z uctu bytového domu za mesiac januar 2017. Na zaklade vyuétovania nakladov za
rok 2017 mu bol v maji 2018 pripoc¢itany rozdiel predpisanych preddavkov a skutoénych nakladov za rok
2017 vo vyske 54,82 eura. Zalovany tymto titulom uhradil na uéet bytového domu dria 28.05.2018 sumu
14,- eur, €o vyplyva aj z vypisu z U¢tu bytového domu za mesiac maj 2018. Z osobného uctu Zalovaného
za obdobie od 01.12.2016 do 30.11.2017 tak vyplyva nedoplatok vo vySke 208,74 eura /(47,08 eura x 12
mesiacov) + nedoplatok za ucétovanie za rok 2017 vo vySke 54,82 eura - zalovanym vykonané uhrady
397,04 eura - 14,- eur/.

10.19. Z poistenej zmluvy €. 591 100 010, zmena €. 2 zo diia 30.12.2016 a na to nadvazujuceho zoznamu
poistenych bytovych domov vyplyva, Ze inkasované poistné za obdobie od 01.01.2017 - 31.12.2017
predstavuje za bytovy dom D. XX, XX, XX C., sumu 209,43 eura.

10.20. Z vypisu uctov, uCet: 315 - 512 elektricka energia spolo&né priestory za rok 2017, vyplyva celkovy
naklad vo vyske 235,67 eura. Naklad na dom bez nakladov na spotrebu elektrickej energie na podruzny
elektricky merac v kotolni na obehové ¢erpadlo TUV (98,31 eura) bol vo vySke 137,36 eura.

10.21. Z vypisu Uétov, G&et: 315 - 003 ostatné pohladavky Ustredné kurenie za rok 2017, vyplyva celkovy
naklad vo vyske 12.127,32 eura.

10.22. Z vypisu uctov, ucet: 315 - 002 ostatné pohladavky Studena voda za rok 2017, vyplyva celkovy
naklad vo vyske 3.938,57 eura. Z predlozenych faktur za vodné a stoéné vyplyva, ze Zapadoslovenska
vodarenska spolo¢nost, a. s. fakturovala Okresnému stavebnému bytovému druzstvu na odbernom
mieste Jilemnického 10, 11, 12 za rok 2017 spotrebu vody o objeme 1.695 m3, ktora skuto€nost vyplyva
aj z odpoctov meracov na pate domu. U Zalovaného doSlo dfia 04.07.2017 k vymene vodomeru, o ¢om
svedCi montazny protokol OSBD. Z odpoctov bytovych meraCov vyplyva stav vodomeru €. XXXXXXXX
k 01.01.2017 o spotrebe 436,00 m3, stav ku dfiu vymeny vyplyvajuci z montadzneho protokolu o spotrebe
479,054 m3. Stav vodomeru €. XXXXXXXXXX ku driu montaze vykazoval podfa montazneho protokolu
spotrebu 0,226 m3 a k odpoctu ku driu 30.11.2017 stav 35,59 m3. KedZze Zapadoslovenska vodarenska
spoloénost zmenila od 01.12.2017 rozhodnutim URSO cenu vodného a sto&ného, bol vykonany
dal8i odpocet spotreby studenej vody, ktory vodomer €. XXXXXXXXXX vykazoval od 01.12.2017 do
31.12.2017 spotrebu o objeme 7,41 m3.

10.23. Z vypisu uctov, ucet: 315 - 006 zrazkova voda za rok 2017, vyplyva celkovy naklad vo vyske
337,44 eura.

10.24. Zo Zmluvy o dielo &. 1/2017 zo dia 05.01.2017 vyplyva, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov
bytového domu, v zastipeni Okresnym bytovym druzstvom Levice, uzavreli so spolo¢nostou BEAT, s.
r. 0. zmluvu o dielo, predmetom ktorej je zavazok vykonat’ spracovanie ro€ného vyuctovania nakladov
za ustredné vykurovanie, tepld Uzitkovu vodu, studenu vodu a dazdovu vodu, dalej v dojednanych
zmluvnych objektoch vytvorit' graf spotreby za ostatné tri roky, vykonat roné vyuctovanie sluzieb,
tla¢ ro€ného vyudtovanie sluzieb a vytvorit davky roéného vyuétovania sluzieb. Ceny za plnenie diela
sU uvedené v prilohe €. 1 zmluvy a su uvedené bez DPH. Z listu zo dnha 26.09.2019 vyplyvaju
naklady so spracovanim rozpoditania pre byt Zalovaného za kalendarny rok 2017 vo vyske 9,30 eura
s DPH. Pozostavaju tak zo zakladnej platby za byt vo vySke 4,04 eura bez DPH, (zakladny poplatok,
servis softvérovej databanky, Specifické nastavenie rozpocitavania UK pre dany byt, zablokovanie
rozpocitavania 10 % TUV), z vymeny vodomeru SV vo vySke 0,46 eura bez DPH, z odpo¢tu vodomeru
SV vo vyske 0,26 eura bez DPH, z rozpogitavania nakladov UK vo vyske 0,95 eura bez DPH, z
rozpocitavania SV a DV vo vySke 0,39 eura bez DPH, z vy¢islenia spotreby SV vo vySke 0,20 eura bez
DPH, z tlaCe rozpocitavania vo vySke 0,52 eura bez DPH, z grafického znazornenia spotrieb vo vyske
0,35 eura bez DPH a z vyuc&tovania sluzieb, tlae a vytvorenia davky vo vySke 0,58 eura bez DPH, teda
v celkovej sume 7,75 eura bez DPH (9,30 eura s DPH).

10.25. Z tvorby &erpania FPUO (sumar) objektu za obdobie od 01.01.2017 do 31.12.2017 vyplyva okrem
iného Cerpanie tohto fondu vo vySke 410,40 eura v suvislosti s projektom hydronické vyregulovanie



rozvodov TV- 3490 a vo vysSke 1.459,40 eura OF 4170146 - vyregulovanie TV v ramci Zakona ¢.
321/2014 Z. z.

10.26. Zalovany sudu predloZil aj svoje zaznamy o spotrebe vody a stavoch vodomerov, tiez Potvrdenie
podpisané D. T., z ktorého vyplyva, Ze D. T. potvrdzuje, Ze podpis na prezenénej listine zo schédze
vlastnikov zo dna 27.11.2007 nie je jeho podpisom z €oho vyplyva, Ze ani prezenéna listina nie je z
tejto schddze. Potvrdil tiez, Ze na tejto schédzi sa zucastnil, schdédza sa nekonala podla programu a
Ziadne uznesenie na schddzi prijaté nebolo. Okrem toho ani jedna zmluva o vykone spravy nebola nikdy
s vlastnikmi prerokovana, schvalena na schodzi vlastnikov bytov, on ju nikdy neschvalil a nepodpisal.
Zaroven potvrdil, Ze falSovana je aj zmluva o finan&nej vypomoci zo dria 23.06.2008. Z dalSieho
potvrdenia predloZzeného Zalovanym vyplyva, Ze podpisana osoba (neditatelné priezvisko) potvrdzuije,
Ze na spolocnej schddzi dvoch bytovych domov na D. X, X H. D. XX, XX, XX E. C. dAa 27.11.2007
bola, Ze L. M., ktora bola za zastupkyfu vlastnikov dvoch bytovych domov zvolena na schédzi dha
13.12.2006, sa pred schddzou zastupovania vzdala a na schédzi sa nezuc€astnila. Nemohla byt preto
za zastupkynu vlastnikov zvolena dfia 27.11.2007, ked uz zastupkyriou bola a pred schédzou sa
zastupovania vlastnikov vzdala a schédze sa nezl&astnila. DalSie tri osoby (J. K., D. S. a Q. R.)
na uvedenom potvrdeni potvrdili, Ze ich podpis nie je z uvedenej schédze, na uvedenej schbdzi sa
nezucastnili alebo je ich podpis sfalSovany. Z dalSieho listinného dbkazu predlozeného Zalovanym
vyplyva, Zze kdd domu 6420 patri bytovému domu v I. J. F. K. XX.

10.27. Dha 10.09.2003 vydalo A. C. Zalovanému (spolu s manZelkou) stavebné povolenie €. 139/2003-
Th na stavbu ,Plynova pripojka a vnutorna plynoinstalacia bytu v bytovom dome v C., D. XX*. Do
vyroku tohto rozhodnutia Krajsky urad v Nitre, odbor Zivotného prostredia svojim rozhodnutim zo dna
29.10.2003 pod €. 2003/10117-002 doplnil podmienku €. 1.1, v tomto zneni: ,Stavebnici su povinni pri
odpojeni sa od centralneho zdroja tepla zabezpecit odborné odpojenie a zaizolovanie zvislych rozvodov
prechadzajucich bytom stavebnika®. Spolo¢nost ESOPLYN, a. s. dalej potvrdila, Ze dfia 14.08.2002
odpojila byt Zalovaného od centralneho vykurovania a prispésobila rozvody na vykurovanie viastnym
plynovym kotlom podla schvalenej projektovej dokumentéacie na SPP, a. s. Bratislava, zavod Nitra. Dha
19.12.2003 Mesto Zeliezovce vydalo kolaudaéné rozhodnutie k predmetnej stavbe a povolilo jej uzivanie.

10.28. Z pripojeného spisu sp. zn.: 11C/99/2015, konkrétne z rozsudku Okresného sudu Levice sp.
zn.: 11C/99/2015 - 786 zo dha 15.03.2019, ktory nadobudol pravoplatnost dfa 16.10.2020 v spojeni
s rozsudkom Krajského sudu v Nitre sp. zn.: 25C0/164/2019 - 870 zo dfia 09.09.2020 vyplyva, Ze
Zalovanému bola uloZena povinnost’ zaplatit Zalobcovi sumu 351,57 eura s prisluSenstvom a vo zvySnej
Casti bola Zaloba zamietnuta. Z odévodnenia rozhodnutia vyplyva rozsiahle dokazovanie vykonané v
tomto konani ohfadom Zalovanym tvrdenej neplatnosti zmluvy o vykone spravy, ktoru argumentéaciu
zopakoval zalovany aj v prebiehajucom konani pod sp. zn.: 16C/34/2019. Sud v tam prejednavanej veci
prijal zaver o tom, Ze z uznesenia zo schddze vlastnikov konanej diia 27.11.2007 pre bytovy dom XXXX,
XXXX E. C. F. G.D. V. X, X, XX, XX H. XX vyplyva, Ze do8lo k schvéleniu Zmluvy o vykone spravy
€. XXXXXXX/XXXX s Dodatkom 2007 v zmysle novely Zakona €. 268/2007 Z. z., €o vyplyva z bodu
1 pism. f) uznesenia. Z tohto uznesenia tiez vyplyva, Ze na schddzi sa zu€astnilo pokial ide o bytovy
dom na G. D. XX, XX, XX z poctu 33 vlastnikov 24 vlastnikov, €o vyplyva z pripojenej prezen&nej listiny.
Jednoznaéne bolo potvrdené z vypovede svedkyne L. A. M., Ze original uznesenia zo schédze vlastnikov
z 27.11.2007 bol podpisany L. A. M., tento bol doru€eny Zalobcovi, priom pokial ide o hlasovanie a
priebeh schbdze, svedkovia vypovedali rézne. Sud zastal nazor, Ze zo strany vlastnikov bytov bolo
pravnym nastrojom ochrany vlastnikov bytov podanie Zaloby podfa § 14 ods. 4 Zakona €. 182/1993Z.z. a
v lehote tam ustanovenej. V danom pripade v3ak nebolo preukazané, Ze toto uznesenie bolo napadnuté
Zalobou, a preto ho nemozno povaZovat z tohto dovodu za neplatné. Sud tiez konstatoval, ze Vyhlaska
€. 210/2000 Z. z. neupravuje rozuctovanie nakladov na studenu vodu. Z odbévodnenia potvrdzujuceho
rozsudku Krajského sudu v Nitre vyplyva, Ze odvolaci sud sa so zavermi sudu prvej inStancie ako aj
s odbévodnenim rozhodnutia sudu stotoznil, a preto ho ako vecne spravny potvrdil. Proti rozhodnutiu
Krajského sudu v Nitre podal Zalovany dovolanie, o ktorom Najvy3si sud Slovenskej republiky uznesenim
sp. zn.: 9Cdo/273/2021 rozhodol tak, Ze dovolanie Zalovaného odmietol. Uznesenie NajvysSieho sudu
Slovenskej republiky nadobudlo pravoplatnost dia 04.04.2022.

10.29. Sud sa dalej oboznamil s rozsudkom Okresného sudu Levice sp. zn.: 9C/170/2014 - 361 zo dia
14.11.2016, ktory nadobudol pravoplatnost dfa 28.03.2018 v spojeni s rozsudkom Krajského sudu v
Nitre sp. zn.: 6C0/51/2017 - 467 zo diia 28.02.2018. V uvedenom rozhodnuti sud zaviazal zalovaného



na zaplatenie sumy 128,25 eura spolu s urokom z omeskania vo vySke 9,25 % ro¢ne zo sumy 128,25
eura od 19.06.2011 do zaplatenia a vo zvy$nej &asti zalobu zamietol. Zalobcovi tieZ priznal narok na
nahradu trov konania v rozsahu 90,32 %. Z odévodnenia rozhodnutia okrem iného vyplyva, Ze sud
dospel k zaveru, Ze tvrdenie Zalovaného, Ze zmluva o vykone spravy je neplatna, je irelevantné, nakolko
Zalobca listinnymi dékazmi preukazal, Ze zmluva bola schvalena na schddzi vlastnikov dia 27.11.2007
nadpoloviénou vacsinou. Namietky zalovaného ohfadne neplatnosti zapisnic, uzneseni zo schédzi, ich
falSovania a pozmernovania povazoval za ucelové a ni¢im nepodlozené. Ak mal Zalovany akékolvek
pochybnosti ohladom prijatia uzneseni, hlasovania, zvolania schddzi a pod., mal sa moznost v sulade
s § 14 ods. 4 Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov obratit na sud aby rozhodol, a to v
lehote 15 dni, (resp. 30 podla predchadzajucej upravy) od oznamenia vysledkov hlasovania, najneskor
v lehote troch mesiacov od uskuto€nenia hlasovania, inak jeho pravo zanika, pri€¢om sud poukéazal
dalej na to, Ze Zalovany toto pravo evidentne nevyuzil. Odvolaci sud sa vo svojom potvrdzujucom
rozsudku sp. zn.: 6Co/51/2017 - 467 zo dna 28.02.2018 okrem iného stotoznil s pravnym posudenim
sudu prvej indtancie ohfadom irelevantnosti tvrdenia Zalovaného o neplatnosti zmluvy o vykone spravy.
Konstatoval, Ze z predloZenych listinnych dGkazov bolo jednoznaéne preukazané, Zze zmluva bola
schvalena na schddzi vlastnikov dia 27.11.2007. Odvolaci sud nemal akékolvek pochybnosti o platnosti
tychto listinnych dokladov, priom tieZz poukézal na to, Ze sdm Zalovany sa tejto schédze zuc€astnil,
¢o potvrdil vlastnoruénym podpisom. Nemozno preto konstatovat, Ze by tato zmluva bola absolutne
neplatna tak, ako namieta Zalovany. Proti rozsudku Krajského sudu v Nitre podal Zalovany nasledne
dovolanie, ktoré bolo uznesenim Najvy3Sieho sudu Slovenskej republiky sp. zn.: 1Cdo/58/2019 zo diia
30.10.2019 odmietnuté.

10.30. Sud sa tieZz oboznamil s uznesenim NajvySSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn.: 4Cdo
221/2017 zo dna 26.09.2018, na ktory poukazoval Zalovany, a ktorym Najvy3ssi sud Slovenskej republiky
zruSil rozsudok Krajského sudu v Nitre sp. zn.: 5C0/852/2015 - 431 zo dna 28.10.2016, uznesenie
Krajského sudu v Nitre sp. zn.: 5C0/126/2012 - 257 zo dfia 19.06.2013, rozsudok Okresného sudu
Levice sp. zn.: 6C/237/2007 - 368 zo dna 18.03.2015 a rozsudok Okresného sudu Levice sp. zn.:
6C/237/2007 - 216 zo dia 13.04.2012. V tejto suvislosti je viak potrebné uviest, Ze uvedené rozhodnutia
boli dovolacim sudom zruSené z dévodu, Ze v konani doslo k procesnym vadam podfa § 420 pism. f)
Civilného sporového poriadku.

10.31. Zalovany dalej sudu predlozil Znalecky posudok &. 12/2015, vypracovany Q. P., kde znalkyria
poukazuje na tu skuto€nost, Ze v zmysle Zakona 210/2000 Z. z. a Prilohy €. 8, je tolerancia uréeného
meradla preteeného mnoZzstva studenej vody (+ 10 % alebo - 10 %), teda pomerovy koeficient 1,1.

10.32. Z potvrdenia o uhrade zo dfia 08.01.2022 vyplyva, Ze Zalovany zaslal Zalobcovi dfia 28.07.2017
sumu 663,77 eura s poznamkou ,Rozsudok KS Nitra - 5C0/852/2015.

10.33. Zo zépisnice z &lenskej schddze vlastnikov konanej diha 13.12.2006 vyplyva, Ze J. S. H. sa zo
zdravotnych dévodov Ustne vzdal funkcie predsedu. Pritomnymi bola navrhnuta L. A. M.. Mandatova
komisia dala odhlasovat navrh, ktory bol prijaty a potvrdili, Ze novou predsedni¢kou sa stala L. M..

10.34. Z listiny oznagenej ako ,Oznamenie“ dalej vyplyva, Ze od 01.01.2016 sa podpisana H. A. kvl
neustalym vyhrazkam a opakovanym slovnym utokom na jej osobu, vzdava funkcie zastupcu vlastnikov
na ulici D. XX, XX, XX C..

10.35. Z listu adresovaného Okresnym bytovym druzstvom Levice zo dfia 10.01.2019 vSetkym
zastupcom vlastnikov s oznagenim ,Odmeriovanie zastupcov vlastnikov* vyplyva, Ze vedenie druzstva
pripravilo pisomné materialy a informacie o Zakone &. 283/2018 Z. z., ktorym sa meni a dopifia Zakon
NR SR €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov, s
ucinnostou od 01.11.2018. V liste sa konstatuje, Ze su€¢asnom obdobi sa zastupcom vlastnikov vyplaca
z fondu prevadzky, udrzby a oprav refundacia nakladov, kam sa zuc¢tovavaju aj predpisané preddavky v
kalkulacii. Podla vyjadrenia Finanéného riaditelstva SR, odmeny zastupcu vlastnikov bytov vyplacané
prostrednictvom spravcu bytov (§ 5 ods. 1 pism. g) Zakona €. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov) su prijmom
zo zavislej innosti, nakolko zastupca pri vykone Cinnosti postupuje podla pokynov a prikazov vlastnikov
bytov, ktori si ho zvolili. Ako zamestnavatel a platitel dane vystupuje spravca bytov (§ 5 ods. 2 Zakona
€. 595/2003 Z. z. o dani z prijmov), ktory vyplacanie odmeny vykonava sprostredkovane za vlastnikov
bytov. S poukazom na uvedené stanovisko Finanéného riaditelstva SR a novelu Zakona o vlastnictve



bytov a nebytovych priestorov, bude druzstvo vyplacat po€nuc diiom 01.07.2019 odmeny zastupcov
vlastnikov. Na jarnych schédzach bytovych domov preto Ziada o schvalenie: zastupcu vlastnikov s tym,
Ze vykon funkcie je viazany na podpisanie ,prikaznej zmluvy“, vy8ku odmeny pre zastupcu vlastnikov.
V pripade, ak dom neschvali odmenu pre zastupcu vlastnikov, ale bude nadalej trvat’ na refundacii
nakladov, musi tento predlozit na preplatenie déveryhodné doklady, ktoré preukazu ucel vyplatenia
refundacie v sulade s uznesenim schddze vlastnikov. Ak bude okrem odmeny schvalenda aj refundacia
nakladov z FPUO nadpoloviénou vaé&sinou vetkych vlastnikov, tiez musi byt uréeny udel pouzitia a na
preplatenie predlozené doklady.

10.36. Z listiny oznacenej ako ,Odcitanie meracov tepla, od¢itanie vodomerov® vyplyva, Ze spolo¢nost
BEAT, s. r. 0. vykonavala predmetny odpocet dia 22.12.2017 od 09.00 hod. do 9.30 hod.

10.37. Zalovany Ziadal dalej oboznamit vyjadrenie predchadzajuceho pravneho zéstupcu Zalobcu
zo dia 26.01.2016, ktoré bolo predloZzené do konania vedeného na tunajSom sude pod sp. zn.:
11C/99/2015, v ktorom vyjadreni Zalovany pod€iarkol: ,Zarover z pravneho hlfadiska povazujem za nutné
informaciu Zalovaného a jeho pravneho zastupcu uviest, Zze Okresné stavebné bytové druzstvo Levice
v tomto sudnom spore vystupuje len ako zastupca vlastnikov bytov a NP na ul. D. XX, XX, XX E. C., a
teda spor je medzi vlastnikmi bytov a NP a Zalovanym. ....prostriedky fondu, prevadzky, udrzba a oprav,
musi spravca viest oddelene od uétov spravcu v banke. Majitefom uétu domu zriadeného spravcom v
banke su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome. Majetok vlastnikov nie je su€astou majetku
spravcu. Zalovany v tomto konani nie je schopny si uvedomit, Ze nie je dlZnikom vogi spravcovi, ale
dlhuje ostatnym vlastnikom bytov a NP v dome a vzhladom na jeho dlhoroény odmietavy postoj podielat
sa na spolo¢nych nakladoch s ostatnymi vlastnikmi bytov a NP v dome ako aj na sustavné odmietanie a
spochybriovanie vSetkych listinnych dékazov predloZenych spravcom z dévodu hospodarnosti konania
navrhuje nariadit’ znalecké dokazovanie sudnym znalcom z odboru ekonomika a uctovnictvo.” Sud zo
spisu sp. zn.: 11C/99/2015 dalej oboznamil obalku z &.1.: 771, z ktorej vyplyva Ze L. A. M. adresovala
M. K. zasielku s podacou pegiatkou Zeliezovce v juli 2016, ktorou mala Zalobcovi dorugit’ uznesenie
zo diia 27.11.2007, ako aj prepis vysluchu svedkyne L. A. M., s ktorymi dékazmi sa v8ak uz podrobne
vysporiadal tunajsi sud v konani vedenom pod sp. zn.: 11C/99/2015.

11. Svoje rozhodnutie sud prvej indtancie, s poukazom na uvedené skutkové zistenia, citované
ustanovenia zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov  (§ 6 ods. 1 a 3,
§8o0ds.1ab5, §8aods. 1, § 14 ods. 1 az 4, § 32c ods. 2 — v zneni u€innom v ¢ase uzavretia
zmluvy o vykone spravy + § 9 ods. 7 a ods. 8 pism. b/, § 8a ods. 2, 4, 5, § 8b ods. 2 a 3, § 10 ods.
1, 2, 3, 4, 6 v zneni u€innom v €ase podania zaloby, resp. od 01.07.2016 do 31.08.2018), citované
ustanovenia Obcianskeho zdkonnika (OZ — zakon ¢&. 40/1964 Zb. - § 39 ,§ 52 ods. 1 az 3, § 53
ods. 1 az 4, § 54a, § 100, § 101, § 121 ods. 3, § 122 ods. 1 a 3, § 517 ods. 1 a 2), citované
ustanovenia Vyhlasky Ministerstva hospodarstva SR €. 240/2016 Z. z., ktorou sa ustanovuje teplota
teplej uzitkovej vody na odbernom mieste, pravidla rozpocitavania mnozZstva tepla dodaného v teplej
uzitkovej vode a rozpocitavania mnozstva tepla (§ 7 ods. 1, ods. 2 a ods. 3 pism. b/), s poukazom
na citované ustanovenie § 3 Nariadenia vlady SR &. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykonavaju ustanovenia
Obcgianskeho zékonnika a s poukazom na citované ustanovenia Civilného sporového poriadku (CSP
— zakon ¢&. 160/2015 Z. z. - § 232 ods. 3, § 151 ods. 1, § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 a 2) odbvodnil
nasledovne:

11.1. Na zaklade vykonaného dokazovania dospel sud k zaveru, Ze Zaloba bola podana dovodne.
Zavazkovy vztah medzi stranami sporu sud posudil podla Zakona €. 182/1993 Z. z., o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, su€asne vSak ide o spotrebitelski zmluvu a na Zalovaného je potrebné hladiet
ako na spotrebitela, a to s poukazom na rozhodnutie Najvys8ieho sudu Slovenskej republiky sp. zn.:
1VCdo/5/2019 zo diia 28.04.2021, podla ktorého ,Pravidla na ochranu spotrebitela sa uplatnia aj na
zmluvy o vykone spravy podla § 8a zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
uzavreté medzi spravcovskou spolo€nostou a viastnikmi bytov a nebytovych priestorov, ktori su fyzické
aj pravnické osoby.“. Na pravny vztah vzniknuty medzi stranami sporu je tak potrebné aplikovat' aj
prisludné ustanovenia Obcianskeho zakonnika o spotrebitelskych zmluvach (§ 52 a nasl. Ob¢&ianskeho
zdkonnika) ako aj Zakon ¢&. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela.



11.2. V prejednavanej veci sa sud v prvom rade zaoberal otazkou vecnej legitimacie stran sporu, ktoru
sud skuma vzdy aj bez navrhu a aj v pripade, Ze ju Ziaden z u€astnikov konania nenamieta.“ (rozsudok
Najvyssieho sudu SR z 29.06.2010, sp. zn. 2 Cdo 205/2009).

11.3. Zalovany v konani namietal nedostatok aktivnej vecnej legitimacie Zalobcu s poukazom na tu
skuto€nost, Ze Zalobca nema platne schvalend zmluvu o vykone spravy argumentujic, Ze uznesenie,
ktorym mala byt zmluva o vykone spravy schvélena je sfalSované, kedZe schddza vlastnikov bytov sa
v ten den nekonala, zmluva o vykone spravy tak nebola s vlastnikmi nikdy prerokovana a nikdy nebola
vlastnikmi schvalena. V tejto suvislosti je v prvom rade potrebné poukazat' na uz pravoplatne skonené
konania medzi stranami sporu a to konania vedené na tunajSom sude pod sp. zn.: 11C/99/2015 a pod
sp. zn.: 9C/170/2014, v ktorych konaniach sudy rieSili otazku platnosti zmluvy ako otazku predbeznu,
pricom zhodne dospeli k zaveru, Ze zmluva o vykone spravy je platna a tieto sudmi prvej inStancie
prijaté pravne zavery o platnosti spornej zmluvy boli potvrdené aj rozhodnutiami odvolacich sudov. V
konani vedenom pod sp. zn.: 11C/99/2015 bolo vykonané rozsiahle dokazovanie ohladom platnosti
zmluvy o vykone spravy a to jednak predloZzenymi listinnymi dékazmi ako aj vysluchom svedkov.
Sud sa nasledne vo svojom rozhodnuti désledne vysporiadal s argumentaciou Zalovaného ohladom
nim tvrdenej neplatnosti zmluvy o vykone spravy, ktord argumentaciu zopakoval Zalovany aj v tomto
konani. Sud preto nevzhliadol dévod odklonit sa od takto prijatych zaverov o platnosti zmluvy o vykone
spravy, ktoré zavery ako uz sud uviedol, boli potvrdené aj rozhodnutiami odvolacich sudov. V dalSom je
v3ak potrebné poukazat aj na rozsudok NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn.: 1Cdo/60/2019
zo dna 29.06.2021, v ktorom NajvysSi sud Slovenskej republiky uviedol: ,Zdkonom su prekluzivne
lehoty stanovené preto, aby sa zabranilo prieskumu prijatych rozhodnuti viastnikov aj so znaénym
C¢asovym odstupom, €o by neprispelo k pravnej istote vlastnikov i tretich oséb. Z tohto dévodu dovolaci
sud zastava nazor, Zze po uplynuti 15-dfhovej, resp. 3-mesacnej lehoty uz nie je mozné akymkolvek
spO6sobom sa uspesSne domahat zruSenia, i neplatnosti prijatych uzneseni viastnikov. Po tejto lehote
teda dochadza ku konvalidacii pripadnych vad prijatého uznesenia. V opacénom pripade by zakotvenie
tychto lehét do zakona stratilo akykolvek zmysel. Sudnym prieskumom platnych uzneseni vlastnikov po
uplynuti zakonom stanovenych leh6t v inom sudnom konani (napr. v konani o zaplatenie pohladavky
iniciovanom vo¢i vlastnikovi spravcom zastupujucim vSetkych vlastnikov v dome, ktorého aktivna vecnd
legitimacia vyplyvajuca z uznesenia schédze vlastnikov nebola na sude nikdy spochybnena Zalobou
podfa ustanovenia § 14 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov v zneni do 30.9.2014) by bol naruSeny
princip pravnej istoty, a tym nielen stabilita v pravnych vztahoch medzi vlastnikmi navzajom, ale aj
medzi vlastnikmi a ich spravcami, resp. tretimi osobami (dodavatelmi tovarov a sluzieb pre bytovy
dom).“ V konani nebolo tvrdené, nieto eSte preukazané, Ze by uznesenie zo dfia 27.11.2007, ktorym
bola zmluva o vykone spravy schvalend, bolo niekedy napadnuté Zalobou podla § 14 ods. 4 Zakona &.
182/1993 Z. z. Preto ak aj Zalovany tvrdi, Ze sporna zmluva o vykone spravy je absolutne neplatnym
pravnym ukonom, ktoru neplatnost’ sud skiuma z dradnej povinnosti, vychadzajuc zo zaverov citovaného
rozhodnutia, je po uplynuti prekluzivnej lehoty vylu¢ené preskimavat platnost rozhodnuti prijatych
vlastnikmi, nakolko po uplynuti tejto lehoty dochadza ku konvalidacii pripadnych vad. Opaény zaver a
sice preskumavanie tychto rozhodnuti po uplynuti prekluzivnej lehoty, by nartsal princip pravnej istoty
aj medzi vlastnikmi bytov a spravcom, ako aj tretimi subjektmi, napr. dodavatelmi tovarov a sluzZieb
pre bytovy dom. Tuto argumentéaciu je tak potrebné uplatnit’ nielen vo vztahu k spornému uzneseniu,
ktorym bola dfa 27.11.2007 schvalend samotnd zmluva o vykone spravy, ale aj vo vztahu k dal$im
uzneseniam prijatych vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, ktorych neplatnost’ zalovany v konani
z réznych dévodov namietal, ked' v konani nebolo ani len tvrdené, Ze by ktorékolvek uznesenie prijaté
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, bolo napadnuté osobitnou Zalobou.

11.4. Aktivna vecna legitimacia Zalobcu je tak v konani dana podla § 9 ods. 7 a ods. 8 pism. b) Zakona
€. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni u€innom v &ase podania Zaloby, s
poukazom na uzavretu zmluvu o vykone spravy a pre doplnenie sud eSte udava, Zze Zalobca na podanie
takejto Zaloby nepotrebuje ani osobitny suhlas vlastnikov bytov a nebytovych priestorov tak, ako sa
mylne domnieva Zalovany. Rovhako mal sud preukazanu aj pasivnu vecnu legitimaciu zalovaného,
ked Zalovany spornu zmluvu o vykone spravy sice nepodpisal, av3ak tato je zavazna pre vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, nakofko ju podpisala nadpolovi¢na vacsina vietkych vlastnikov
bytov. Zavaznost schvalenej a podpisanej zmluvy vyplyva z principu majority, a preto je fiou Zalovany
viazany tieZ. Sud navrhu stran sporu na doplnenie dokazovania v tomto smere nevyhovel, ked ako v
konani vysvitlo, niektoré z dbkazov navrhnutych stranami sporu ani neexistuji, pri€om ani vykonanie
existujucich dékazov €i uz za u€elom preukazania platnosti alebo neplatnosti zmluvy o vykone spravy,



by nezvratilo sudom prijaty zaver o tom, Ze sporna zmluva o vykone spravy je platna a Zalovany je fiou
viazany. Preto sud takto navrhnuté dokazy ako neucelné a v rozpore so zasadou hospodarnosti konania
na pojednavani uznesenim zamietol.

11.5. Sud dalej preskimal zmluvu o vykone spravy podfa § 52 a nasl. Obcianskeho zakonnika skumajuc,
¢i tato neobsahuje ustanovenia, ktoré by spdsobili znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach
zmluvnych stran v neprospech spotrebitela a tieto v predmetnej zmluve nevzhliadol. Sud tiez konstatuje,
Ze nevzhliadol v prejednavanej veci dovod na aplikaciu § 54a Obcianskeho zakonnika, ked Zalobcom
uplatneny narok nie je preml¢any. Zalobca sa domaha zaplatenia nedoplatku z titulu vyGétovania
nakladov za plnenia poskytované s uZivanim bytu za rok 2017. Podla Clanku IV, bodu 8 zmluvy o
vykone spravy bol Zalovany povinny vyuc&tovanim zisteny nedoplatok uhradit do 15 dni od dorucenia
vyuctovania. Vyuctovanie nakladov za plnenia poskytované s uzivanim bytu za rok 2017 je datované
driom 15.05.2018. V konani nebolo zo strany Zalobcu tvrdené, kedy Zalovany toto vyu&tovanie prevzal,
vychadzajuc vSak zo skutocnosti, Ze voci tomuto vyuctovaniu zaslal Zalovany listinnu reklamaciu s
datumom zo dna 25.05.2018, dospel tak sud za absencie inych skutkovych tvrdeni k zaveru, Ze
najneskor si Zzalovany toto vyuctovanie prevzal prave tymto dfiom. Od uvedeného diia mu tak zacala
plynut 15 dfiova lehota na plnenie, ktora s poukazom na § 122 ods. 1 v spojeni s § 122 ods. 3
Obgianskeho zakonnika uplynula diia 11.06.2018. Zalobcovi tak zadala plynut trojroénd premléacia
doba dnia 12.06.2018, priCom Zaloba bola na tunaj$i sud podana dna 11.12.2019, teda pred uplynutim
premliCacej doby.

11.6. Z vyuctovania nakladov za plnenia poskytované s uzivanim bytu zo dha 15.05.2018 vyplyva, Ze
skuto€né naklady Zalovaného za rok 2017 predstavovali sumu 619,78 eura. Tieto skutoéné naklady
pozostavali v zmysle vyucétovania z:

11.7. A) nakladov na spravu vo vyske 69,96 eura (5,83 eura v pripade vlastnika, ktory je &lenom
druzstva x 12 mesiacov). Zalovany uplatneny narok nepovaZzoval za dévodny majuic za to, Ze
bytové druzstvo mu Ziadne sluzby neposkytuje, vydieranie, ohovaranie, nezmyselné a protizdkonné
vyuctovanie, netransparentné Cerpanie fondu oprav a nereSpektovanie prav vlastnikov na vyber
dodavatela, rozkradanie fondu oprav na znalecké posudky bez suhlasu vlastnikov, ako aj rozkradanie
jeho platieb a zaradovanie ich do fiktivnej dlzoby, za spravu nepoklada. Podla ¢lanku 1V, bodu 5.
zmluvy o vykone spravy, viastnik je povinny mesacne vopred uhradzat poplatok za vykon spravy, pri¢om
u vlastnika ¢lena druZstva je poplatok vo vySke 121,- Sk + DPH t. j. 144,- Sk. Poplatok na vykon
spravy mbéze byt ro€ne upraveny podla ukazovatelov ekonomického vyvoja v oblasti nehnutefnosti,
prenajmu, obchodnej &innosti a ostatnych sluZieb zverejnenych $tatistickym dradom SR. V zmysle ClI.
2, bodu 2., pism. d) Zasad pre urCovanie vysky preddavkov na prevadzku, udrzbu a oprav bytového
fondu a za plnenia poskytované s uzivanim bytu a ich vyuctovanie, naklady na spravu bytu a domu
sa stanovuju jednotne na byt bez ohfadu na jeho velkost, na zaklade bilancie potrieb zdrojov na
vykrytie nakladov suvislosti s vykonom spravy. Predstavenstvo Okresného bytového druzstva navrhlo
v oktobri 2012 upravu vySky poplatkov za vykon spravy a to s poukazom na opakujuci sa narast
miery inflacie. Predstavenstvo druzZstva nasledne po¢tom hlasov 9, Uznesenim €. 286/10/2012, schvalilo
upravu kalkulacii preddavkov za vykon spravy a to od 01.01.2013 tak, Ze v pripade &lena druzstva sa
tato suma navysi zo sumy 5,42 eura na sumu 5,83 eura vratane DPH. VysSka nakladov na spravu tak
bola upravena v sulade a z dévodov, ktoré pripusta zmluva o vykone spravy a za obdobie 12 mesiacov
je tak narok vyuctovany tymto titulom vo vySke 69,96 eura (5,83 eura x 12 mesiacov) dévodny.

11.8. B) nakladov na poistenie bytového domu vo vyske 7,66 eura {/209,43 eura - (3,- eura x 33 bytov)/ :
1.925,10 m2 x 81,30 m2 = 4,66 eura + 3,- eurd}, kde 1.925,10 m2 je celkova podlahova plocha bytov
domu a 81,30 m2 podlahovéa plocha bytu Zalovaného. Naklad spocivajuci poisteni bytového domu
nebol zo strany Zalovaného rozporovany, naopak sdm ho v podanom odpore ako aj v reklamacii voci
vyuctovaniu povazoval vo vyuctovanej vyske za dévodny, pri€om jeho vySka a spdsob jeho rozuctovania
boli v konani preukazané listinnymi dékazmi.

11.9. C) nakladov na elektricku energiu tykajucu sa spolo€nych priestorov vo vyske 5,80 eura /(235,67
eura - 98,31 eura Cerpadlo) : 1.925,10 m2 x 81,30 m2/, kde 1.925,10 m2 je celkova podlahova plocha
bytov domu a 81,30 m2 je podlahova plocha bytu Zalovaného.



11.10. Zalovany toto rozpoéitanie namietal majuc za to, Ze v roku 2017 bola spotreba elektrickej energie
vo vchode €. 10 vo vydke 109 kWh a na jeho byt tak pripada spotreba 3,40 eura a ostatna spotreba
v dalSich vchodoch sa ho v Ziadnom pripade netyka. Argumentoval, Ze bytové druzstvo protipravne
uctuje spotrebu elektrickej energie podfa velkosti bytov a nie podla poc¢tu bytov, hoci v mensich bytoch
byva viac oséb a navySe mu uctovalo aj za spotrebu elektrickej energie, ktora sa vyuziva na celoro¢ny
pohon obehovych &erpadiel na teplu vodu, ktoru si ohrieva vlastnym kotlom a z centralneho zdroja
teplu vodu neodobera. Poukazal tiez na § 10 ods. 6 Zakona €. 182/1993 Z. z., z ktorého podla neho
explicitne vyplyva povinnost, nie moznost spravcu zohladnit' mieru vyuzivania spolo&nych &asti alebo
zariadeni domu pri rozucétovani uhrad za plnenia, pri€om Zalobca si vo&i nemu uplatiiuje naklady, ktoré
su uctované za odoberanu elektricku energiu, ktora sa celoro¢ne pouziva na pohon obehovych ¢erpadiel
na teplu vodu, ktort vSak Zalovany preukazatelne neodobera. Uplatfiovanie tohto naroku zalobcom
znamena, Zzalovany by tym mal uhradzat elektrickl energiu dvakrat, a to jednak na uhradu elektriny na
obeh &erpadiel teplej uzitkovej vody pre ostatnych vlastnikov a jednak elektrickii energiu, ktord musi
vynaloZit pre individudlny ohrev teplej vody vo vlastnom byte. Predmetom konania su redlne naklady
na byt Zalovaného za rok 2017, a preto si Zalobca méze narokovat’ a sud v konani prihliadat’ len na
spotrebu elektrickej energie pre odberné miesto D. XX, N. z faktury &. XXXXXXXXXX vyplyva, Ze celkova
spotreba v Zalovaného vchode bola v roku 2017 vo vy8ke 43,64 eura s DPH, t. j. na byt Zalovaného
vychadza suma 3,40 eura.

11.11. V zmysle Cl. 2, bodu 2., pism. g) Zasad pre uréovanie vySky preddavkov na prevadzku,
udrzbu a oprav bytového fondu a za plnenia poskytované s uzivanim bytu a ich vyuld&tovanie,
preddavok na elektrickl energiu - sluzi na vykrytie nakladov v oblasti spotreby elektrickej energie v
spoloénych priestoroch a spolo&nych zariadeniach domu, pric¢om vySka zalohy sa ur&i podla velkosti
spoluvlastnickeho podielu. V suvislosti s argumentaciou Zalovaného ohfadom povinnosti Zalobcu
zohladnit' pri rozpocitani uhrad za poskytnuté plnenia mieru vyuZivania spoloénych &asti domu a
spoloénych zariadeni domu vlastnikmi bytov, sud odkazuje prave na tieto prijaté zasady, ktorymi sa
vlastnici bytov a nebytovych priestorov dohodli, akym spdsobom sa prave tato miera vyuZivania bude
zohladriovat. Zalobca tak postupoval pri rozG&tovani v zmysle pism. g) vlastnikmi prijatych zasad, ked
pri rozuc¢tovani nakladu na elektricku energiu tykajucu sa spoloénych priestorov vychadzal z celkového
nakladu na bytovy dom vo vySke 235,67 eura, od ktorého odpocital naklad vo vyske 98,31 eura na pohon
&erpadla na obeh TUV, ked prihliadol na tu skutoénost, Ze Zalovaného sa tento naklad na pohon éerpadla
na obeh TUV netyka a nasledne zohladnil podiel podlahovej plochy bytu Zalovaného k podlahovej
ploche bytov bytového domu. N&klad na spotrebu elektrickej energie tykajucej sa spolo¢nych priestorov
a zariadeni domu, je tak vo vySke 5,80 eura vo vztahu k Zalovanému vypocitany spravne.

11.12. D) nakladov na ustredné kurenie vo vyske 78,48 eura (12.127,34 eura x 30 % = 3.638,20 eura,
81,30 m2 x 0,50 = 40,65 m2, 1.925,10 m2 - 40,65 m2 = 1.884,45 m2, 3.638,20 eura : 1.884,45 m2 =
1,9306, 40,65 m2 x 1,9306 = 78,48 eura).

11.13. Zalovany naklady na Ustredné kurenie v celom rozsahu rozporoval argumentuijuc, ze Okresny sud
Levice od roku 2003 ignoruje jeho stavebné povolenie na vlastné vykurovanie bytu, ktoré mu bolo vydané
A. C. dina 10.09.2003 a bolo potvrdené aj Krajskym uradom Zivotného prostredia v Nitre. Poukazoval na
to, Ze stavebné povolenie na vlastné vykurovanie bytu, ¢ize na zmenu v spésobe uzivania stavby mu
bolo vydané po suhlase nadpoloviénej vacsiny vSetkych viastnikov bytov v bytovom dome bez vyhrad.
Napriek tomu mu bytové druzstvo nadalej predpisuje podla svojej protipravne stanovenej kalkulacie
zalohové platby za neodoberané energie. Tiez poukazal na to, Ze ked' si vlastnici bytov, ktori st pripojeni
na centralne vykurovanie odsuhlasia akykolvek pomer medzi zdkladnou zloZkou a spotrebnou zloZkou,
toto rozhodnutie sa tyka iba ich a s nim to nema ni¢ spolo¢né, vyhlaska Regulaéného uradu sa tyka
tych vilastnikov bytov, ktori sa v mestach odpojili od centralneho vykurovania bez suhlasu nadpolovi¢nej
vacsiny v8etkych vlastnikov v bytovych domoch a mali plynovy rozvod v celom bytovom dome.

11.14. Ako vyplyva z listinnych dékazov predloZzenych Zalovanym, dfia 10.09.2003 vydalo Mesto C.
Zalovanému (spolu s manzelkou) stavebné povolenie &. 139/2003-Th na stavbu ,Plynova pripojka a
vnutorna plynoinstalacia bytu v bytovom dome v C., D. XX*. Do vyroku tohto rozhodnutia Krajsky urad
v Nitre, odbor Zivotného prostredia svojim rozhodnutim zo dfia 29.10.2003 pod ¢&. 2003/10117-002
doplnil podmienku &. 1.1, v tomto zneni: ,Stavebnici su povinni pri odpojeni sa od centralneho
zdroja tepla zabezpedit odborné odpojenie a zaizolovanie zvislych rozvodov prechadzajucich bytom

stavebnika“. Spolo¢nost ESOPLYN, a. s. dalej potvrdila, Ze dria 14.08.2002 odpojila byt Zalovaného



od centralneho vykurovania a prispdsobila rozvody na vykurovanie vlastnym plynovym kotlom podla
schvalenej projektovej dokumentacie na SPP, a. s. Bratislava, zavod Nitra. Dfia 19.12.2003 Mesto C.
vydalo kolauda&né rozhodnutie k predmetnej stavbe a povolilo jej uzivanie. V zmysle uvedeného je tak
nepochybné, Ze Zalovany sa od centralneho vykurovania odpajil a teplo na vykurovanie ako ani na ohrev
teplej vody neodobera.

11.15. Podfa § 7 ods. 1 Vyhladky Ministerstva hospodarstva Slovenskej republiky & 240/2016 Z.
z., ktorou sa ustanovuje teplota teplej Uzitkovej vody na odbernom mieste, pravidla rozpocCitavania
mnozstva tepla dodaného v teplej uzitkovej vode a rozpocitavania mnoZzstva tepla, ak su v objekte
rozpocitavania zapojené pomerové rozdefovace tepla rovnakého typu alebo uréené meradla1) na
meranie tepla rovnakej triedy presnosti na meranie mnozstva tepla u koneénych spotrebitefov, naklady
na mnozstvo dodaného tepla na vykurovanie sa rozdelia na zakladnu zlozku a spotrebnu zloZku.
Zakladna zlozZka tvori 60 % a spotrebna zlozka tvori 40 % z celkovych nakladov na mnozstvo dodaného
tepla na vykurovanie, ak sa vlastnici bytov a nebytovych priestorov nedohodnu inak. Zakladna zlozka
sa koneé&nym spotrebitefom rozpocitava podla vzorca obsiahnutom v ods. 2 § 7 predmetnej vyhlasky.

11.16. Vyhladka €. 240/2016 v § 7 ods. 3 dalej upravuje, Ze zakladna zloZzka na dodané teplo podla
odseku 2 sa rozpoc€itava aj medzi uzivatelov bytov a nebytovych priestorov, ktori maju individualne
vykurovanie, pri€¢om v pism. a ) a b) dalej upravuje dalSie kritéria pre potreby rozpocitania. Uvedena
vyhlaSka tak jednoznaCne upravuje povinnost rozpoditat zakladnu zloZku tak medzi kone€nych
spotrebitelov, ktori teplo aj realne odoberaju a vyuzivaju ho na vlastnu spotrebu ako aj medzi tych
uzivatefov bytov a nebytovych priestorov, ktori maju individualne vykurovanie tak, ako je to aj v pripade
Zalovaného. Argumentacia Zzalovaného, Ze vyhlaSka Regulaéného uradu sa tyka tych vlastnikov bytov,
ktori sa v mestach odpoijili od centralneho vykurovania bez suhlasu nadpoloviénej vaésiny vSetkych
vlastnikov v bytovych domoch a mali plynovy rozvod v celom bytovom dome, je tak v rozpore s
predmetnou vyhlaskou a je nedévodna. Ako dalej vyplyva z vykonaného dokazovania a listinnych
dbkazov, vlastnici bytov sa dohodli na inom pomere rozdelenia mnozZstva dodaného tepla, a to pokial
ide o pomer zakladnej a spotrebnej zlozky, nez ako to upravuje vyhlaSka. Z uznesenia zo schbdze
vlastnikov konanej dfia 25.03.2011 o 17:00 v bytovom dome v C. F. G. D. V. XX, XX, XX vyplyva, Ze
schbdza vlastnikov schvalila okrem iného rozpocitanie nakladov na ustredné kurenie v pomere zakladna
zlozka 30 % a spotrebna zlozka 70 %. Pokial ide o byt Zalovaného, v zmysle § 7 ods. 3 predmetnej
vyhlasky je potrebné ho zaradit pod bod b), nakolko jeho byt nespifia predpoklady uvedené v bode a)
a na uvedenom ni¢ nemeni ani skutocnost, Ze rozvody prechadzajuce cez svoj byt odizoloval dvojitou
izolaciou a sadrokarténom, nakolko na takuto situaciu vyhlaska nijakym spésobom nemysli.

11.17. Z vypisu G&tov, udet: 315 - 003 ostatné pohladavky Ustredné karenie za rok 2017, vyplyva celkovy
naklad na dodané teplo vo vySke 12.127,32 eura. Zakladnd zloZka za dodané teplo sa tak v zmysle §
7 ods. 2 a 3 vyhlasky rozpoditava nasledovne:

2z
ZZks = ---—- x Sks,
S

kde ,ZZks“ je zakladna zloZka pre konelného spotrebitefa vyjadrena v eurach, ,ZZ¢  zakladna
zlozka vyjadrena v eurach, ,S* celkova podlahova plocha bytov, vykurovanych nebytovych priestorov
a spolo¢nych priestorov upravena podla odseku 3, vyjadrena v metroch Stvorcovych, ,Sks“ podlahova
plocha bytu, vykurovaného nebytového priestoru a spoluvlastnickeho podielu na spolo&nych priestoroch
konecného spotrebitela upravena podla odseku 3, vyjadrena v metroch Stvorcovych. Zakladna zlozka
LZZ" tak v zmysle vlastnikmi uznesenim prijatého pomeru rozpoc€itania dodaného mnozZstva tepla,
predstavuje 30 % z celkového nakladu na dodané teplo v sume 12.127,32 eura, ¢o tak predstavuje
hodnotu ,ZZ* vo vyske 3.638,20 eura. Pokial ide o hodnotu ,S* od celkovej podlahovej plochy bytov
1.925,10 m2 je potrebné odpocitat podlahovu plochu bytu Zalovaného a nasledne pripocitat’ jeho
podlahovu plochu upravenu podla § 7 ods. 3 pism. b) vyhlasky, v désledku €oho tak hodnota ,S*
predstavuje 1.884,45 m2 /1.925,10 m2 - 81,30 m2 + (81,30 m2 x 0,50)/. Hodnota ,Sks“ v pripade bytu
Zalovaného po uprave podla § 7 ods. 3 pism. b) vyhlasky, predstavuje 40,65 m2 (81,30 m2 x 0,50).
Po dosadeni tychto hodnét do vy&8ie uvedeného vzorca tak predstavuju naklady na vykurovanie bytu
Zalovaného sumu vo vyske 78,48 eura (3.638,20 eur : 1.884,45 m2 x 40,65 m2).



11.18. E) ndkladov na vodné a sto&né, ktoré Zalobca vy¢islil vo vyske 226,37 eura /(78,59 m3 spotreba
bytu x koef. 1,12934 = 88,75 m3 x 2,3208 eura/m3) + (7,41 m3 spotreba bytu x koef. 1.16261 = 8,61
m3 x 2,3664 eura/m3 = 20,39 eura)/.

11.19. K spotrebe vody v roku 2017 Zalovany uviedol, Ze od 23.09.2011 maju na svojej stupacke 4
vlastnici zriadené samostatné vodovodné pripojky zo suterénu a dvojité meranie spotreby studenej
vody, pretoze bytové druzstvo nikdy nekontrolovalo vodomery v bytoch a niektori ,Sikovni“ vlastnici si
vedeli zariadit, aby im suchobezné vodomery v bytoch vSetku spotrebu vody nezaznamenali. Ani toto
ich rozhodnutie bytové druzstvo nereSpektuje a vyuctovanie spotreby vody robi len na zaklade odpod&tov
spotreby v bytoch. Argumentoval, Ze O. A., ktorého OSBD Levice zamestnava ako elektrikara, mal za
100 dni v roku 2011 spotrebu 22 m3, €o v priemere za cely rok je spotreba 81 m3, av8ak bytové druzstvo
mu za cely rok 2011 vyuctovalo iba 62 m3, €ize 0 19 m3 menej. V roku 2012 panovi A. namiesto skutone;j
spotreby 92 m3 vyuctovalo bytové druzstvo iba 68 m3, €o je oproti skuto&nej spotrebe o0 24 m3 mene;j.
V rokoch 2014, 2015 to bolo podobné. Pri vymene vodomerov v suteréne mal pan O. A. od 23.09.2011
do 10.07.2017 celkovu spotrebu podla jeho vlastného vodomeru 446,32 m3, bytové druzstvo mu za
celé toto obdobie vyuctovalo spotrebu okolo 100 m3 menSiu. Z uvedenych doévodov Zalovany Ziadal o
predloZenie vSetkych vyuctovani O. A. v rokoch 2011 az 2017 majuc za to, Ze koeficienty na studene;j
vode sa tykaju podla neho predovsetkym jeho. V suvislosti so svojou spotrebou vody uviedol, Ze tato
bola v roku 2017 v objeme 81 m3, priCom koeficient spotreby studenej vody medzi hlavnym vodomerom
a deviatimi stupackovymi vodomermi bol iba 1,0015773, €o nie je ani jedno percento. Koeficient medzi
jeho presnymi mokrobeznymi vodomermi je ro€ne 1,002, €¢o znamena, Ze celkova jeho spotreba v roku
2017 s koeficientmi bola nasledovna: 81 m3 x 1,0015773 = 81,12 m3, 81,12 m3 x 2,3208 (cena vody)
= 188,26 eura a nie 226,37 eura, ako mu to vyuctovalo bytové druzstvo. V suvislosti so spotrebou a
koeficientom studenej vody poukéazal na § 3 ods. 5 spolu s prilohou &. 8 Vyhlasky €. 210/2000 Z. z., v
zmysle ktorych tolerancia preteCeného mnozstva studenej vody vodomeru ako fakturaéného meradla
je +-10 %. V pripade, ak Zalobca ako spravca vykonava vymeny a dodavky meradiel spotreby vody v
jednotlivych bytoch (a aj vlastnikom bytov uétované), taktiez meradla plombuje a tieto kontroluje, sédm
zodpoveda za ich spravnost, resp. za to, aby mnozstvo vody nameraného na fakturatnom meradle
a namerané mnozstvo v jednotlivych bytoch, ktoré ma byt pomerne rozdelené, uvedend maximalnu
toleranciu podrla vyhlasky neprekrogilo. Ugtovanie Zzalovanej sumy za spotrebu studenej vody nad vy$sie
uvedenu toleranciu je v rozpore so zakonom. Argumentoval dalej, Ze do konania predlozil dékaz -
tabulku, resp. odpisy studenej vody za rok 2017, z ktorych vyplyvaju skuto&né naklady za spotrebu
studenej vody v byte Zalovaného v roku 2017, a to v sume 188,26 eura a nie 226,37 eura ako spotrebu
vody vyuctovalo OSBD Levice na zaklade nezékonne uréenych koeficientov. V reklamacii vyuctovania
zo diia 25.05.2018 v suvislosti s vodnym a stoénym Zalovany bliZzSie uviedol, Ze spotreba vody podla
hlavného vodomera bola v roku 2017 v objeme 1.744 m3 a spotreba TUV v objeme 474 m3, spotreba
len studenej vody bola v objeme 1.270 m3 a spotreba studenej vody podla stupackovych vodomerov
bola 1.268 m3. Koeficient spotreby medzi hlavnym vodomerom a deviatimi stupackovymi vodomermi je:
1270 : 1268 = 1,0015773. Spotreba vody vykazana jeho dvomi vlastnymi mokrobeznymi vodomermi /
v suteréne aj v byte/ bola rovnaka. Z uvedeného dbévodu je podfa neho vyuctovanie spotreby vody
na jeho byt nespravne. Pri skutoénej spotrebe 81 m3 studenej vody v jeho byte by mal zaplatit' podla
vyuétovania nasledovne: 78,59 m3 x 2,3208 eura = 182,39 eura. 81 m3 /skutocna spotreba za cely rok/
-78,59 m3 = 2,41 m3, 2,41 m3 x 2,3664 eura = 5,70 eura. Spolu v eurach za cely rok: 182,39 + 5,70 =
188,09 eura. Koeficient spotreby /stupackové vodomery k hlavnému vodomeru/ je 1,0015773, celkova
spotreba SV v jeho byte aj s koeficientom: 188,09 x 1,0015773 = 188,39 eura. Zalovany dalej v konani
poukazal na to, ze Zapadoslovenska vodarenska spolocnost odpocitava merace k 31.12.2017 s tym,
Ze jednotlivé merace na stupackach sa v roku 2017 odpoéitali uz 21.12.2017, v désledku ¢oho vznikaju
vysoké koeficienty, k Comu predloZil oznam spolo¢nosti BEAT, s. r. 0. o odpocte vodomerov, ktory sa v
zmysle uvedeného realizoval dfa 22.12.2017.

11.20. Zo zasad na rozpoditanie nakladov za dodavku tepla na UK, TUV, SV a odvod dazdovej vody v
nadvéznosti na Vyhlasku URSO &. 630/2005 okrem iného vyplyva: Clanok IV - Rozpogitanie SV, bod
1.: Pre rozpocitanie nakladov na SV sa musi pouZit cena vody (vodné, stoéné) a namerana spotreba
vody v objekte rozpoéitania fakturovana dodavatefom vody za prislusné obdobie. Bod 2., pism. b):
Pre rozpocitanie nakladov na SV pre uzivatelov sa pouzije skuto€na spotreba SV namerana uréenym
meradlom na meranie mnozstva SV v byte alebo nebytovom priestore po uUprave koeficientom. V
pripade, Ze v objekte rozpoditavania su indtalované na stupaCkach SV uréené meradla na meranie
mnozstva SV je: Koeficient K2 pre upravu mnozstva SV nameranej na stupacke SV sa vypocita ako



pomer nameraného (fakturovaného) mnozstva SV v objekte rozpoc€itavania (pata domu) a suétom
nameraného mnozstva SV na vSetkych stipackach SV v objekte rozpoditavania. Koeficient K3 pre
Upravu mnozstva SV nameraného u uzivatela sa vypocita ako pomer mnozstva SV na prislusnej
stupacke SV upraveného koeficientom K2 a su¢tom nameraného mnozstva SV v bytoch a nebytovych
priestoroch na prisluSnej stupacke SV.

11.21. Pre posudenie spravnosti vyuc¢tovania skutoného nakladu spotreby vody Zalovaného bolo
potrebné v prvom rade ustalit’ jeho spotrebu studenej vody podla meradiel spotreby studenej vody. V
tejto suvislosti je ale potrebné poukazat' na to, ze tak Zalobca ako aj Zzalovany vychadzali pri odpocte
spotreby studenej vody Zalovaného z réznych meradiel, ked Zalobca vychadzal z meradiel uréenych
v zmysle vlastnikmi prijatych zasad na rozpogitanie nakladov za dodavku tepla na UK, TUV, SV a
odvod dazdovej vody v nadvéznosti na Vyhlasku URSO &. 630/2005 a Zalovany vychadzal zo svojich
mokrobezZnych vodomerov tvrdiac, Ze napriek tomu, Ze sa 4 vlastnici dohodli, Ze budd mat’ mokrobezné
vodomery, ktoré su presnejSie ako suchobezné v bytoch, bytové druzstvo toto odmieta akceptovat,
pricom so suchobeznymi vodomermi si mdzu vlastnici v bytoch robit' ¢o chcu, €o je aj pripad pana
A.. Sud nevzhliadol Ziaden dbvod vychadzat pri ur€eni spotreby vody Zalovaného z inych meradiel,
nez ako vychadzal Zalobca, pretoZe za spravnost tychto meradiel Zalobca zodpoveda a tento neméze
niest’ zodpovednost za spravnost tych meradiel, ktoré si niektori vlastnici nad ramec zabezpedili. Pokial
ma zalovany za to, Ze nim zabezpecené meradla su presnejSie, potom mal iniciovat vymenu vSetkych
vodomerov na schddzi vlastnikov a pokial k uvedenej vymene napriek jeho iniciative nedoslo, potom je
povinny opat len reSpektovat zasadu principu majority. Rovnako tak na otadzku sudu, ¢i ak ma Zalovany
podozrenie na neopravneny odber vody v bytovom dome, &i niekedy podaval v tejto suvislosti trestné
oznamenie, tento uviedol, Ze trestné oznamenie v tejto suvislosti nepodal.

11.22. Aj zo samotnych listinnych dékazov predloZzenych Zalobcom ohfadom odpoétu spotreby vody
Zalovaného vyplyvaju rézne udaje. U Zalovaného doslo dfa 04.07.2017 k vymene vodomeru, o ¢om
svedCi montazny protokol OSBD zo diia 04.07.2017, ktory Zalovany podpisal. Z listinného dbkazu
na C.l.: 24/opacna strana vyplyva pociatocny stav vodomeru &. XXXXXXXX k 01.01.2017 o spotrebe
436,00 m3 a stav ku dnu 30.11.2017 o spotrebe 479,00 m3. Pociato¢ny stav druhého vodomeru ¢&.
XXXXXXXXXX bol v zmysle tejto listiny 0,00 m3 a ku dfiu 30.11.2017 stav o spotrebe 35,59 m3. KedzZe
Zapadoslovenska vodarenska spolognost zmenila od 01.12.2017 rozhodnutim URSO cenu vodného
a sto¢ného, bol vykonany dalSi odpolet spotreby studenej vody, ktory vodomer €. XXXXXXXXXX
vykazoval od 01.12.2017 do 31.12.2017 spotrebu o objeme 7,41 m3. Z montaZneho protokolu zo
dna 04.07.2017 vyplyva stav demontovaného vodomeru €. XXXXXXXX O. spotrebe 479,054 m3 a
pociato€ny stav vodomeru & XXXXXXXXXX o spotrebe 0,226 m3. Preto sud ustalil spotrebu na
vodomere &. XXXXXXXX o objeme 43,054 m3 (479,054 m3 - 436,00 m3), spotrebu na vodomere ¢&.
XXXXXXXXXX o objeme 35,364 m3 (35,59 m3 - 0,226 m3) a nasledne od 01.12.2017 do 31.12.2017 o
objeme 7,41 m3. Celkova spotreba Zalovaného za prvé rozhodné obdobie s poukazom na zmenu ceny
vodného a stoéného bola 78,418 m3, po zaokruhleni 78,42 m3 (43,054 m3 + 35,364 m3) a za druhé
obdobie 7,41 m3.

11.23. V suvislosti s pomerovym koeficientom spotreby studenej vody je potrebné uviest, Ze tieto
koeficienty Zalobcovi v zmysle vlastnikmi prijatych zasad vypocitava zmluvny dodavatel Zalobcu,
spolo¢nost BEAT, s. r. 0. a to na zaklade Zmluvy o dielo €. 1/2017 zo dna 05.01.2017. Pomerovy
koeficient za prvé rozhodné obdobie je tak tymto dodavatelom vycCisleny o hodnote 1,12934 a za druhé
obdobie o hodnote 1,16261. V tejto suvislosti sud opat poukazuje na to, Ze z pomerovych koeficientov
Zalovaného vychadzat nemozno, nakolko tento pri ich vypocte vychadzal z inych nameranych hodnot
spotreby vody ako zalobca, pri¢om uz pri vypoc&te prvého koeficientu K2 vychadzal z inej spotreby,
¢o méa potom vplyv aj na vypolet koneéného pomerového koeficientu spotreby vody. Ako vyplyva z
predloZzenych faktur za vodné a sto&né, Zapadoslovenska vodarenska spolo€nost, a. s. fakturovala
Okresnému stavebnému bytovému druzstvu na odbernom mieste D. XX, XX,XX za rok 2017 spotrebu
vody o objeme 1.695 m3, €o je objem rovnaky ako ten, ktory vyplyva z listiny preukazujicej odpocet
spotreby na pate domu (C.l.: 24/opacna strana). V zmysle rozpoditania nakladov €.1.: 24 je fakturovana
spotreba na ohrev TUV o objeme 475 m3. Zakladom pre vypodet koeficientu K2 je tak spotreba o
objeme 1.220 m3 (1.695 m3 - 475 m3). Naproti tomu Zalovany tvrdi, Ze spotreba vody podla hlavného
vodomera bola v roku 2017 v objeme 1.744 m3 a spotreba TUV v objeme 474 m3, spotreba len
studenej vody tak bola v objeme 1.270 m3, €o v8ak nezodpoveda realite a predloZzenym listinnym
dbkazom. V zmysle uvedeného ma tak sud za to, Ze Zalovany skutkové tvrdenie o spravnosti vypoctu



pomerovych koeficientov spotreby vody u&inne nepoprel, v désledku ¢oho povazuje tieto pomerové
koeficienty vypocCitané dodavatelskou spoloénostou za spravne. Argumentécia Zalovaného, Ze tento
pomerovy koeficient neméze byt s poukazom na Znalecky posudok &. 12/2015 vypracovany Q. P.
vy$88i ako 1,1, kde znalkyfia poukazuje na tu skutonost, Ze ,v zmysle Zakona 210/2000 Z. z. a
Prilohy &. 8 je tolerancia uréeného meradla prete¢eného mnozstva studenej vody (+ 10 % alebo -
10 %), teda pomerovy koeficient 1,1, je podfa nazoru sudu nespravna. Vyhlaska ¢. 210/2000 Z.
z. pre normalizaciu, metrologiu a skuSobnictvo Slovenskej republiky o meradlach a metrologickej
kontrole bola vykonavacim predpisom k Zakonu &. 142/2000 Z. z. o metrolégii, ktory podla § 1 na
zabezpecenie jednotnosti a spravnosti merania upravoval a) zakonné meracie jednotky, b) poZiadavky
na ur€ené meradla, ostatné meradla a ich metrologicku kontrolu, ¢c) podmienky uradného merania,
d) poziadavky na spotrebitelsky balené vyrobky, e) podmienky autorizacie a registracie, f) pdsobnost
organov Statnej spravy pre oblast’ metroldgie, g) metrologicky dozor, h) ukladanie pokut. Tato vyhlaska
tak neupravovala vypocet pomerového koeficientu spotreby vody ani sa nijako tohto pomerového
koeficientu netykala, ur€ovala len maximalne tolerancie meradla preteCeného mnozstva studenej vody.
Jednotlivé pomerové koeficienty spotreby vody v8ak nezavisia od maximalnej tolerancie vodomera,
ale od vzajomnych podielov skutone preteCeného mnozstva vody medzi vodomerom na pate domu,
stupackovymi vodomermi a vodomermi v bytoch jednotlivych vlastnikov, preto v Ziadnom pripade
neméze byt vylucené, Ze vysledny pomerovy koeficient spotreby vody je napokon vy3Si ako samotna
maximalna tolerancia meradla. MoZno v8ak suhlasit’ s argumentaciou Zalovaného, Ze pokial spolo&nost
BEAT, s. r. 0. vykonala odpocet spotreby vody na uréenych vodomeroch na jednotlivych stupackach
skér ako 31.12.2017, tato skutoCnost mbze mat’ matematicky vplyv na pomerovy koeficient spotreby
studenej vody. Je vSak zaroven potrebné uviest aj to, Ze vykonat’ odpodcty vietkych vodomerov k jednému
datumu je realne nemozné, pricom vzhladom na rozdiel po¢tu dni a samotny mechanizmus vypoctu
pomeroveho koeficientu, je tento rozdiel len minimalny. Napokon je potrebné uviest' aj to, Ze to ¢o bolo
Zalovanému pripadne na neprospech v roku 2017, sa logicky zohfadnilo v jeho prospech v roku 2018.
Zalovany v tejto suvislosti dalej Ziadal o predloZenie vetkych vyugtovani O. A. v rokoch 2011 az 2017
majuc za to, Ze koeficienty na studenej vode sa tykaju predovSetkym jeho. Sud vykonanie tohto dékazu
zamietol, pretoZe vyuctovania spotreby vody O. A. za iné ako rozhodné obdobie je pravne irelevantné.
Rovnako tak nemozno spochybrovat spravnost pomerového koeficientu spotreby vody preverenim len
vyuétovani jedného z odberatelov v bytovom dome, ked ako uz sud uviedol, pomerové koeficienty
spotreby vody zavisia od vzajomnych podielov skutoéne preteCeného mnozstva vody medzi vodomerom
na pate domu, stupackovymi vodomermi a vodomermi v bytoch jednotlivych vlastnikov. Dalej je potrebné
uviest, Ze pokial ma Zalovany podozrenie na neopravneny odber vody, potom tuto skuto€nost' ani nie
je mozné preukazat' preverenim tychto vyuctovani, priom na otazku sudu, &i v tejto suvislosti podaval
niekedy trestné oznamenie, Zalovany uviedol, Ze nepodaval. Takto navrhnuty dékaz tak povaZoval sud
za neucelny a v rozpore so zasadou hospodarnosti konania, v désledku ¢oho ho sud na pojednavani
uznesenim zamietol.

11.24. Z predloZenych faktur vystavenych Zapadoslovenskou vodarenskou spolo¢nostou, a. s., dalej
vyplyva, Ze cena vodného a sto&ného bola za obdobie od 01.01.2017 do 30.11.2017 vo vySke 2,3208
eura/m3 a za obdobie od 01.12.2017 do 31.12.2017 vo vySke 2,3664 eura/m3.

11.25. Na zaklade takto zisteného skutkového stavu dospel sud k zaveru, Ze skutoény naklad na
spotrebu vody Zalovaného predstavuje za prvé obdobie sumu 205,54 eura /78,42 m3 (spotreba
Zalovaného) x 1,12934 (pomerovy koeficient spotreby SV) x 2,3208 eura/m3/ a za druhé obdobie sumu
20,39 eura /7,41 m3 (spotreba Zalovaného) x 1,16261 (pomerovy koeficient spotreby SV) x 2,3664 eura/
m3/, celkovo teda sumu 225,93 eura.

11.26. F) nékladov na dazdovu vodu, ktoré Zalobca vycislil vo vysSke 14,25 eura (337,44 eura : 1.925,10
m2 x 81,30 m2), kde 1.925,10 m2 je podlahova plocha bytov domu a 81,30 m2 podlahova plocha bytu
Zalovaného. Naklad tykajuci sa dazdovej vody nebol zo strany Zalovaného rozporovany, naopak sam ho
v podanom odpore ako aj v reklamacii vo&i vyuétovaniu povazoval vo vyucétovanej vyske za dovodny. Z
Clanku V, bod 1. a 2. Zasad na rozpogitanie nakladov za dodavku tepla na UK, TUV, SV a odvod dazdove;
vody v nadvéznosti na Vyhlasku URSO &. 630/2005 vyplyva, Ze pre rozpoditanie nakladov na stoéné
dazdovej vody sa musia pouzit naklady fakturované za sto¢né dazdovej vody spravcom kanalizacie v
danej lokalite pre prislusny objekt rozpocCitavania za zuc¢tovacie obdobie. Naklady na stoéné dazdovej
vody v objekte rozpocitavania sa zuctuju na jednotlivé byty v pomere podlahovej plochy bytu k celkovej
podlahovej ploche bytového domu. Z vypisu uctov, ucet: 315 - 006 zrazkova voda za rok 2017 ako aj



z faktur vyplyva celkovy naklad na dazdovu vodu vo vy8ke 337,44 eura. Tento naklad po zohladneni
pomeru plochy bytu Zalovaného k celkovej podlahovej ploche bytov bytového domu tak predstavuje
Zalobcom vyc¢isleny naklad v sume 14,25 eura.

11.27. G) nakladov spojenych s vyucétovanim vo vyske 10,26 eura (9,30 eura + 0,96 eura). Tieto zalovany
namietal z dévodu, Ze vyuctovanie je nezakonné, svojvolné a presné vyuctovanie si musi robit’ sam.
Poukazal tiez na to, Ze tieto naklady by mal jemu hradit Zalobca a nie on Zalobcovi, pretoze vsetky
vyucétovania su nepresné a protipravne. Zo Zmluvy o dielo &. 1/2017 zo dia 05.01.2017 vyplyva, Ze
vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu, v zastiupeni Okresnym bytovym druzstvom
Levice, uzavreli so spolo¢nostou BEAT, s. r. 0. zmluvu o dielo, predmetom ktorej je zavazok vykonat
spracovanie ro¢ného vyuctovania nakladov za ustredné vykurovanie, teplu Uzitkova vodu, studenu
vodu a dazdovu vodu, dalej v dojednanych zmluvnych objektoch vytvorit' graf spotreby za ostatné tri
roky, vykonat ro¢né vyuctovanie sluzieb, tla¢ ro€ného vyuctovanie sluZieb a vytvorit davky ro€ného
vyucétovania sluzieb. Ceny za plnenie diela su uvedené v prilohe & 1 zmluvy a su uvedené bez
DPH. Z listu zo dfia 26.09.2019 vyplyvaju naklady so spracovanim rozpo itania pre byt Zalovaného za
kalendarny rok 2017 vo vyske 9,30 eura s DPH. Pozostavaju tak zo zakladnej platby za byt vo vyske 4,04
eura bez DPH, (z&kladny poplatok, servis softvérovej databanky, Specifické nastavenie rozpocCitavania
UK pre dany byt, zablokovanie rozpoc&itavania 10% TUV), z vymeny vodomeru SV vo vyske 0,46 eura
bez DPH, z odpo&tu vodomeru SV vo vyske 0,26 eura bez DPH, z rozpogitavania nakladov UK vo vyske
0,95 eura bez DPH, z rozpoc€itavania SV a DV vo vyske 0,39 eura bez DPH, z vycislenia spotreby SV vo
vySke 0,20 eura bez DPH, z tlade rozpocitavania vo vyske 0,52 eura bez DPH, z grafického znazornenie
spotrieb vo vyske 0,35 eura bez DPH a z vyuétovania sluzieb, tlace a vytvorenia davky vo vyske 0,58
eura bez DPH, teda v celkovej sume 7,75 eura bez DPH (9,30 eura s DPH). Predstavenstvo druzstva
na svojom zasadnuti diia 27.02.2012, po¢tom hlasov 9, Uznesenim €. 183/02/2012, schvalilo naklady
za aktivity Okresného stavebného bytového druzstva pri vyuctovani vo vyske 0,96 eura/bytova jednotka
vratane DPH. Celkovy naklad so spracovanim rozpocitania pre byt Zalovaného za kalendarny rok 2017
tak predstavuje Zalobcom vyc¢islenu vysku 10,26 eura (9,30 eura + 0,96 eura).

11.28. H) nakladov na tvorbu fondu, prevadzky, udrzby a oprav bytového domu, ktoré Zalobca vy¢islil vo
vyske 207,- eur /(81,30 m2 x 0,20 eura/m2 = 16,26 eura x 12 mesiacov) + (0,80 m2 balkén x 0,20 eura/
m2 = 0,16 eura x 12 mesiacov) + (0,83 eura x 12 mesiacov)/.

11.29. V tejto suvislosti Zalovany poukézal na to, Ze sa ho z &erpania fondu oprav v roku 2017
netyka suma 92,67 eura, pretoze teplu vodu z centrdlneho ohrevu neodobera (netyka sa ho projekt
hydronické vyregulovanie rozvodov TV, montaz podruznych meraov na ohrev vody, rovnako sa ho
netyka vyregulovanie TV), pri€om poukazal na to, Ze jeho odpojenie od centralneho vykurovania bolo v
sulade a na zaklade rozhodnuti spravnych organov. Tieto poloZky vo vyucétovani Eerpania fondu oprav
spolu predstavuju 2.194,39 eura, 2.194,39 : 1925,10 (plocha vSetkych bytov) x 81,30 (podlahova plocha
jeho bytu) = 92,67 eura. Namietal, Ze priznanim tohto naroku by sa Zalobca bezdévodne obohatil na jeho
Ukor o sumu 92,67 eura a suc¢asne priznanie naroku v uplatfiovanej vyske by bolo v rozpore s dobrymi
mravmi ako aj v rozpore s § 10 ods. 6 Zakona &. 182/1993 Z. z., ktoré je spravca povinny pri rozuétovani
uhrad za plnenia zohladiiovat. Zalovany poukazal dalej na to, Ze v roku 2016 im bytové druzstvo
protizakonne od¢&erpalo z fondu oprav na sukromné znalecké posudky sumu 2.245,70 eura, z ktorej na
jeho byt pripada 94,84 eura. Bez vedomia a suhlasu vlastnikov bytov ich bytové druzstvo 0 2.245,70
eura doslova na fonde oprav okradlo, v roku 2012 to bolo o 600,- eur. Spolu na znalecké posudky si
bytové druzstvo zobralo z ich spolo€éného fondu oprav bez suhlasu vlastnikov 2.845,70 eura, z uvedene;j
sumy bola jeho platba do fondu oprav 120,18 eura. Pravny zastupca bytového druzstva si objednal v
mene a za peniaze vlastnikov znalecké posudky bez ich suhlasu a vedomosti o tom, Ze si niekto v mene
vlastnikov znalecké posudky objednava, pricom vlastnici bytov na vypracovanie znaleckych posudkov
nikdy Zalobcovi ziaden suhlas nedali. Okrem znaleckych posudkov im bytové druzstvo protizakonne,
bez vyberu dodavatela od&erpalo z fondu oprav v roku 2016 sumu 3.492,25 eura na rekonstrukciu
zvonc&ekovych panelov. Vymenu robilo bytové druzstvo svojvofne bez vyberu dodavatefa cez vlastné
udrzbarske stredisko a opravy predraZilo o viac ako 1.500,- eur. Navyse, tato rekonstrukcia nemala byt
hradena z fondu opray, ale si ju mal platit kazdy vlastnik bytu zo svojho, pretoZe nejde o spolo¢né Casti
bytového domu a vlastnici neprispievaju do fondu rovnakou sumou. Napriek tomu, Ze dfia 13.12.2015
predsedovi bytového druzstva L. T. oznamil, Ze uznesenie zo schédze konanej diia 02.12.2015 nie je
pravoplatné a poslal mu cenovu ponuku na vymenu zadnych vchodovych dveri od firmy Slovaktual,
poZiadavku urobit pisomné hlasovanie na vyber dodavatela, odignoroval a vymenu zadnych vchodovych



dveri dal urobit' cez spriaznenu firmu ANTA SK s. r. 0. Levice za cenu 0 1.000,- eur vy$Siu. Len na vy3Sie
uvedenych polozkach ich bytové druzstvo oklamalo o takmer 5.000,- eur a z uvedenej sumy pripada
na jeho byt tvorba fondu oprav vo vySke 211,15 eura. K platbe za zastupovanie vlastnikov za spravu
uviedol, Ze za €innost’ proti vlastnikom bytov, za falSovanie zapisnic a uzneseni zo schédzi vlastnikov,
nie je ochotny platit. Zastupcu vlastnikov v skuto&nosti v ramci mozZnosti robi on. Pani A. po jej zvoleni,
s ktorym on nesuhlasil a ostatnych upozornil, Ze pre konflikt zaujmov ako zamestnankyha bytového
druZstva vlastnikov zodpovedne zastupovat nebude, hned po jej zvoleni zaplatil dopredu na cely rok
sumu 250,- Sk, €o je v prepocte 8,30 eura. Dia 18.06.2009 mu peniaze postou vratila, &iZze poplatkov
za zastupovanie sa vzdala. Za uvedeny poplatok sa mu ,odvdacila“ sfalSovanou zapisnicou hned z
prvej schddze, na ktorej bola zvolena, preto aj bytové druzstvo upozornil, Ze za falSovanie zapisnic a
uzneseni jej uz viackrat nezaplati. K 01.01.2016 sa zastupovania vzdala, bala sa trestnych oznameni za
falSovanie zapisnic a uzneseni, ¢ize Ziadna refundacia vydavkov pre zastupcu vlastnikov v roku 2017
nebola. Refundaciu vydavkov pre zastupcu vlastnikov bytové druzstvo zaradilo do fondu oprav, preto
skuto&na tvorba fondu oprav na jeho byt bola v sume 197,04 eura a nie 207,- eur, ako je to uvedené
vo vyuctovani.

11.30. V suvislosti s argumentaciou Zalovaného je v prvom rade nutné konStatovat, Ze Zalobcom
uplatfiovany naklad spociva v ,tvorbe“ fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu a nie v jeho
Cerpani, nakolko fond prevadzky, udrzby a oprav bytového domu sa nevyudtovava tak, ako to ma na
mysli Zalovany. Tento fond sa kazdy rok o vySku tvorby navySuje a pokial ho vlastnici nevyc€erpaju,
prevadza sa do dalSieho obdobia. Preto argumentacia Zalovaného o jeho nezakonnom a protipravnom
Cerpani je vzhfadom k prejednavanej veci irelevantna, pricom Zalovanym tvrdené skutkové tvrdenia
neboli v konani napokon ani nijakym spdsobom preukazané. Je nesporné, Ze zalovany sa od centralneho
vykurovania odpojil, v dosledku €oho sa ho pokial ide o ¢erpanie fondu oprav, nembze tykat projekt
hydronické vyregulovanie rozvodov TV, montaz podruznych mera€ov na ohrev vody ako ani TV. Toto
Cerpanie fondu Zalovany vycislil vo vySke 2.194,39 eura. Na otazku sudu, ako Zalovany dospel k
tejto vySke s poukazom na listinny dokaz ,&erpanie FPUO (sumar) objektu, obdobie od 01.01.2017
do 31.12.2017¢, zalovany uviest nevedel. V prvom rade je v3ak potrebné opat poukazat na to, Ze
predmetom konania je tvorba fondu a nie jeho Cerpanie. Ak si teda Zalovany hodlal voci zalobcovi v
prebiehajucom konani uplatiovat’ nejaky svoj narok, mohol tak procesne u€innym spésobom urobit
len podanim vzajomnej Zaloby, pretoZe kritéria zapogitania pohladavky spifia iba taky ukon, z ktorého
povahy vyplyva, Ze osoba uskutoc€riujuca zapocitaci Ukon nepopiera pohladavku, voéi ktorej zapoditanie
smeruje. Ak teda Zalovany Zalobou uplatneny narok popieral, nemoZzno pripadny procesny ukon, ktorym
sa v prebiehajucom konani domaha plnenia od Zalobcu, povaZzovat za kompenzaénu namietku. V takom
pripade musi byt pripadny narok uplatneny vzdy vzajomnou Zalobou, a to aj pokial je Zalovanym
uplatfiovana pohladavka nizZ8ia, nez je Zalobou uplatnena pohlfadavka Zzalobcu, pri€om na vzajomnu
Zalobu sa podfla § 147 ods. 3 CSP primeranie pouziju ustanovenia o Zalobe, § 127 a § 132 a nasl. CSP.
Zalovany v konani zastUpeny pravnym zastupcom si véak tento nim tvrdeny pripadny narok procesne
ucinnym spésobom neuplatnil, ked vzajomnu Zalobu v konani nepodal, preto sa sud s iastkou vo vyske
92,67 eura titulom Zalovanym tvrdeného Cerpania, ktory sa ho netyka, nezaoberal.

11.31. Podfa ¢lanku 1V, bodu 4. zmluvy o vykone spravy, vlastnik je povinny mesacne vopred uhradzat
preddavky do fondu prevadzky udrzby a oprav vo vyske schvalenej vlastnikmi na u¢et domu. Vlastnici
vykonavaju uhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla velkosti spoluvlastnickeho podielu, ak
sa vlastnici nedohodli inak. Podla Cl. 2, bodu 2., pism. e) Zasad pre urovanie vysky preddavkov na
prevadzku, udrZzbu a oprav bytového fondu a za pInenia poskytované s uZivanim bytu a ich vyué&tovanie,
tvorba fondu prevadzky, udrzby a oprav - vysku preddavkov urci schédza vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov vzdy na jeden rok dopredu tak, aby bolo zabezpeéené krytie predpokladanych nakladov
spojenych s prevadzkou, udrzbou a opravami, pripadne zlepSenim spolo¢nych Casti a spolo&nych
zariadeni domu. V drfioch 09.07.2014 - 13.07.2014 sa uskutoénilo pisomné hlasovanie vlastnikov v
bytovom dome o schvaleni zvySenia tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav na sumu 0,20 eura/m2/
mesiac od 01.09.2014. Suhlas so zvySenim bol podmieneny suhlasom nadpolovi¢nej va&siny vdetkych
vlastnikov bytov, pricom v bytovom dome D. XX, XX, XX D. 31 individualnych vlastnikov a dva byty su
vo vlastnictve OSBD. Suhlas v rdmci pisomného hlasovania vyjadrilo 25 vlastnikov, 1 vlastnik vyjadril
nesuhlas. Vy3ka tvorby fondu na Zalovaného tak prestavuje sumu vo vyske 197,04 eura /(81,30 m2
x 0,20 eura/m2 x 12 mesiacov) + (0,80 m2 balkén x 0,20 eura/m2 x 12 mesiacov), kde 81,30 m2
predstavuje podlahovu plocha bytu Zalovaného a 0,80 m2 predstavuje 25 % podlahovej plochy balkénu
Zalovaného.



11.32. Do uvedeného fondu bola dalej zahrnuté aj poloZka spocivajuca v odmene za zastupcu vlastnikov
vo vyske 9,96 eura (0,83 eura x 12 mesiacov). Podla ¢lanku V bodu 1. zmluvy, styk vlastnikov so
spravcom zabezpecluje zastupca vlastnikov zvoleny na schédzi vlastnikov. V predmetnom ¢lanku je
dalej uvedené, Ze schbdza vlastnikov rozhoduje o odmenéach zastupcu vlastnikov a dalSich uzivatefov
bytov podielajucich sa na sprave domu. Podla Cl. 2, bodu 2., pism. ¢) Zasad pre uréovanie vysky
preddavkov na prevadzku, udrzbu a oprav bytového fondu a za plnenia poskytované s uzivanim bytu a
ich vyugtovanie, naklady na &innost vyborov élenskych samosprav (dalej len VCS) sa stanovuju jednotne
na byt bez ohfadu na jeho velkost vo vyske schvélenej uznesenim schddze vlastnikov prislusného
domu. Z uznesenia zo schédze vlastnikov, vyro€nej Elenskej schbdze konanej dfia 30.04.2012 0 17:00
v bytovom dome v C. F. G. D. V. XX, XX, XX vyplyva, Ze schédza vlastnikov schvdlila okrem iného
refundaciu vydavkov spojenych s vykonom funkcie zastupcu vlastnikov od 01.01.2012 vo vySke 0,83
eura/bytova jednotka/mesiac. V tejto suvislosti je potrebné uviest, Ze v konani nebolo sporné, Ze
za rozhodné obdobie funkciu zastupcu vlastnikov nikto nevykonaval, avSak pokial vlastnici bytov a
nebytovych priestorov nevyvinuli snahu za tym uéelom, aby refundaciu vydavkov spojenych s vykonom
tejto funkcie pre absenciu zvoleného zastupcu zruSili, potom Zalobca nemal inl moznost, nez tento
predpis do fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu aj nadalej pozadovat. Pefiazné prostriedky
sa tak v tomto rozsahu kumulovali na ucte fondu aj za obdobie, ked tuto funkciu nikto nevykonaval a
vlastnikom v dalSom ni¢€ nebrani, aby takto naSetrené periazné prostriedky pouZili na refundaciu tychto
vydavkov v dalSom obdobi, pokial si zastupcu vlastnikov zvolia alebo sa mézu domahat jeho zrusenia.
Naklad na refundaciu vydavkov spojenych s vykonom funkcie zastupcu vlastnikov vo vySke 9,96 eura
(0,83 eura x 12 mesiacov) je tak dévodny. Skuto&ny naklad Zalovaného titulom tvorby fondu prevadzky,
udrzby a oprav bytového domu tak ¢ini sumu 207,- eur (197,04 eura + 9,96 eura).

11.33. Na zaklade vykonaného dokazovania tak dospel sud k zaveru, Ze skutocné naklady Zalovaného
za plnenia spojené s uzivanim bytu, predstavovali za obdobie od 01.01.2017 do 31.12.2017 sumu 619,34
eura (A: 69,96 eura + B: 7,66 eura + C: 5,80 eura + D: 78,48 eura + E: 225,93 eura + F: 14,25 eura
+ G: 10,26 eura + H: 207,- eur). Z predloZenych vypisov uétov vyplyva, Ze Zalovany uhradil na ucet
bytového domu dfia 18.01.2017 sumu vo vyske 397,04 eura a dfia 28.05.2018 sumu 14,- eur. Nedoplatok
Zalovaného tak predstavuje sumu 208,30 eura (619,34 eura - 397,04 eura - 14,- eur), ktoru je zalovany
povinny zaplatit, a preto sud zaviazal zalovaného na zaplatenie sumy vo vyske 208,30 eura a vo zvy3nej
Casti uplatfiovanej istiny tak sud Zalobu zamietol.

11.34. Podla Clanku IV, bodu 8 zmluvy o vykone spravy bol Zalovany povinny vyuétovanim zisteny
nedoplatok uhradit do 15 dni od doru&enia vyuc&tovania. Vyuctovanie nakladov za plnenia poskytované
s uzivanim bytu za rok 2017 je datované driom 15.05.2018. V konani nebolo zo strany Zalobcu tvrdené,
kedy Zalovany toto vyuétovanie prevzal, vychadzajuc v8ak zo skutonosti, Ze vo€i tomuto vyuétovaniu
zaslal Zalovany listinnu reklamaciu s datumom zo dia 25.05.2018, dospel tak sud za absencie dalSich
skutkovych tvrdeni k zaveru, Ze najneskér si Zalovany toto vyuctovanie prevzal prave tymto diiom. Od
uvedeného dha mu tak zacala plynut 15 dfiova lehota na plnenie, ktora s poukazom na § 122 ods. 1 v
spojeni s § 122 ods. 3 Obcdianskeho zdkonnika uplynula dria 11.06.2018. Od 12.06.2018 sa Zalovany
dostal so splnenim svojho zavazku do omeskania.

11.35. PretoZe sa zalovany dostal podla prvej vety § 517 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika do omes$kania,
ma zalobca pravo pozadovat od Zalovaného popri plneni aj uroky z ome3kania podla § 517 ods. 2
Obgianskeho zakonnika. Zalobca si tieto Uroky z omeskania uplatnil poéntc diiom 01.06.2018. Podla § 3
ods. 1 Nariadenia vlady €. 87/1995 Z. z., vySka urokov z omeskania je o pat percentualnych bodov vyssia
ako zakladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky2) <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/
SK/ZZ/1995/87/20150101> platna k prvému dfiu omeskania s plnenim pefiazného dlhu. Vzhladom na
to, Ze zakladna urokova sadzba ECB platna ku driu 12.06.2017 bola 0,00 % p. a., Zalobca ma
narok na urok z omeskania vo vyske 5,00 % ro¢ne zo sumy diZznej istiny 208,30 eura od 12.06.2018 do
zaplatenia a vo zvy8nej Casti uplatnenych urokov z omeskania tak sud Zalobu Zalobcu zamietol.

11.36. Lehotu na plnenie urcil sud podla § 232 ods. 3 CSP.
11.37. O naroku na nahradu trov konania rozhodol sud podla § 255 ods. 1 CSP a Zalobcovi ako strane v

konani uspesnej v celom rozsahu (ked nelspech Zalobcu predstavoval len nepatrnu €ast istiny vo vyske
0,44 eura a nepatrnu Cast uplatnenych urokov z omeskania), priznal vo¢i Zalovanému narok na nahradu



trov konania v rozsahu 100 %. O vyS8ke nahrady trov konania rozhodne sud samostatnym uznesenim
podla § 262 ods. 2 CSP po pravoplatnosti tohto rozsudku.

12. Uvedeny rozsudok v€as podanym odvolanim proti vyrokom I. a lll. napadol len Zalovany, domahajuci
sa jeho zmeny v napadnutych vyrokoch tak, aby Zaloba proti nemu bola v celom rozsahu zamietnuta
a aby mu bola priznana nahrada trov konania pred prvoinstanénym i odvolacim sudom v celom
rozsahu, pri¢om ohfadom odvolacich dévodov poukazal na ust. § 365 ods. 1 pism. b/, f/ a h/ CSP.
Poukézal na to, Zze v spore namietal Zmluvu o vykone spravy s Dodatkom 2007 — dOkazy, Ze ku
schodzi vobec nepridlo a teda dbkazy, ktoré obsah sfalSovanej listiny ,uznesenie vlastnikov zo dfia
27.11.2007“ vyvracaju, s ktorymi dokazmi sa sud vdbec nevysporiadal, resp. argumentaciu zaloZil na
inych skutkovych okolnostiach s naslednym nespravnym pravnym zaverom, Ze ,schvalend“ zmluva
0 vykone spravy nebola napadnutd zalobou podlfa § 14 ods. 2 zakona ¢&. 182/1993 Z. z., s ktorym
nazorom nemozno pre jeho dékazy suhlasit, ked platia aj ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika ako lex
generalis a teda v danom pripade sa nejedna o prava, resp. povinnosti ,prehlasovaného® vlastnika,
t. j. nenamieta vysledky hlasovania ale to, Ze k samotnej schédzi nikdy nepriSlo. Uvedené fiktivne
uznesenie zalobca predlozil az po niekolkych rokoch a preto je absurdné, aby sud na fiktivne uznesenie
uréoval lehotu v zmysle uvedeného zakonného ustanovenia, nakolko nemal moznost’ podat’ osobitnu
Zalobu proti e$te v tom &ase neexistujucemu ,uzneseniu®. Ziada preto odvolaci sud, aby sa s uvedenou
najzakladnejSou skutocnostou, od ktorej Zalobca odvodzuje svoje naroky vysporiadal v sulade so
zdkonom a predloZzenymi dokazmi v konani, ked na neexistujucu skuto¢nost’ nie je mozné viazat
(jeho) povinnost podat’ osobitni zalobu v zmysle uvedeného ustanovenia zédkona &. 182/1993 Z. z.,
ked rovnako Zalobca nema pravo podavat Zaloby v mene vilastnikov len na zaklade sfalSovaného
uznesenia. TaktieZz z pripojeného sudneho spisu sp. zn. 11C/99/2015 vyplyvaju dalSie skutoénosti
a dbkazy, ktoré potvrdzuju, Ze schédza sa dria 27.11.2007 nekonala. Zvolenie L. A. M. za zastupkynu
vlastnikov na zaklade uznesenia zo dha 27.11.2007 je preukazatefne v rozpore so skuto&nostou,
ked na uzneseni nie je podpisana zapisovatelka N. N., ked tiez poukazuje na to, Ze Zalobca ani
pani U. original takejto zapisnice najst nemdzu z dévodu, Ze neexistuje; rovnako nesedi datum na
obalke. Uvedené uznesenie preto akceptovat nemozno a pravne posudenie veci prvoindtanénym siudom
neobstoji. Neobstoji Zaloba ani v naroku na ustredné kurenie, kedZe opat sud dospel k nespravnym
skutkovym zisteniam a k pravnemu posudeniu veci, ked sice jeho posudil ako spotrebitela, avSak
v rozpore s dékazmi a zakonom o tepelnej energetike &. 657/2004 Z. z. ho povazoval za kone&ného
spotrebitela, €o je tieZ v rozpore okrem zakona aj s nazorom vyslovenym v uzneseni NajvysSieho sudu
SR sp. zn. 2NCdo/7/2011, ¢im rozhodnutie v podstatnej vysSke Zalovanej sumy 78,48 eura zataZil vadou.
Do sudneho konania predlozil dokazy — rozhodnutia stavebnych Uradov a kolaudaéného rozhodnutia,
kde sa spravne organy vysporiadali s namietkou Zalobcu ohfadom prestupu tepla, kde tuto namietku
Zalobcu zamietli, rovnako preukazal zaizolovanie rozvodov a teda Ze doSlo k stavebnému oddeleniu jeho
bytu od rozvodov vykurovacej sustavy zastavanou sadrokarténovou stenou. Z ust. § 10 ods. 6 zakona
€. 182/1993 Z. z. vyplyva povinnost, nie moznost spravcu zohladnit mieru vyuzivania pri rozu¢tovani
a toto zakonné ustanovenie je pre spravcu bytového domu zavazné a je nadradené nad akoukolvek
vyhlaskou, pripadne uznesenim samotnych vlastnikov, ako pravny akt vyS$3ej pravnej sily. On ma vlastné
vykurovanie a cez zaizolované rozvody tepla on Ziadne teplo neodobera. Zaroveh z oznaleného zakona
vyplyva, Ze zakladna zloZka na dodané teplo na vykurovanie sa podla § 5 ods. 2 vyhlasky rozpodita aj
medzi vlastnikov bytov, resp. nebytovych priestorov, ktori maju individualne vykurovanie, ale len ak ho
vyuzivaju vyluéne na vlastnu spotrebu. Nim vykonané technické opatrenia brania tomu, aby uZival teplo
vyluéne na vlastnu spotrebu s tym, Ze nebolo v konani tvrdené a ani preukazané, Ze by spolo¢né priestory
bytového domu boli vykurovacimi telesami vybavené, priCom tieto priestory by on aj uzival. Nemozno
preto dospiet’ k zaveru, Ze on je konecnym spotrebitelom, tak ako to definuje zakon €. 657/2004 Z.z.
a z tohto dévodu nemozno aplikovat ani citovanu vyhlasku o rozpogitavani tepla, resp. schvalené zasady
by boli vzhfadom na uvedené skuto€nosti v rozpore s dobrymi mravmi podla § 3 OZ. Poukazuje tiez aj
na skuto¢nost, Ze vlastnici bytov v roku 2022 rozhodli o tom, Ze jemu sa takyto naklad uétovat nebude,
s ohfadom na €o je narok zalobcu v tejto ¢asti nedévodny aj s poukazom na rozsudok NajvysSieho
sudu SR sp. zn. 4Cdo/230/2007 zo diia 30.04.2009. Dalsi jeho odvolaci dévod smeruje k tomu, Ze
konajuci sud v rozpore s dékazmi o jeho Uhradach nespravne ustalil ich vySku a zatazil rozhodnutie
vadou. Predmetom sporu je zaplatenie skuto€nych nakladov za jeho byt v roku 2017, v ktorom vSak
okrem sudom uvadzanych jeho platieb v bode 113. rozsudku vykonal aj uhradu sumy 663,77 eura dfa
28.07.2017, €o vyplyva z dékazu — potvrdenia o uhrade zo dfia 08.01.2022, s ktorou sa sud vbbec
nevysporiadal. Sud sa taktieZ nevysporiadal s jeho poziadavkou, Ze nim uskutoénenu platbu 663,77 eura
ani nie je mozné zauctovat do inych predchadzajucich rokov, kedZe to sa ani u¢tovne neda, zauctovat



ich mbze jedine v sulade s jeho poziadavkou a to do fondu oprav v danom roku, v ktorom boli finan¢éné
prostriedky poukazané, t. j. v danom pripade do roku 2017. On vo svojich vyjadreniach v konani Ziadal
uvedenu platbu zau&tovat’ do fondu oprav a aj s ohfadom na poradie zauc&tovania platieb podfa zmluvy
o vykone spravy a s ohladom na ust. § 566 OZ mal sud uvedenu platbu preskiumat a teda i spdsob jej
zapocitania zalobcom, ¢o sa v8ak vobec nestalo. Uvedenu sumu tak bolo potrebné v celom rozsahu
zapoditat na uhrady spojené s uZivanim bytu, ktoré jemu v roku 2017 vznikli, ked veritel nie je opravneny
urcit, na ktory z viacerych dlhov bude plnenie zapocitané. Za rok 2017 teda zaplatil Zalobcovi viac
ako boli vyuctované naklady a preto mala byt Zaloba v celom rozsahu zamietnutad. Rovnako namietal
spotrebu a koeficient studenej vody, ked jeho skuto&na spotreba studenej vody v roku 2017 bola 81 m3,
s ohladom na koeficient medzi mokro — beZznymi vodomermi v suteréne aj v byte 81,12 m3 a teda za tato
vodu bol povinny zaplatit 188,26 eura a nie protipravne vyucétovanu spotrebu v sume 226,37 eura, teda
protipravne o 38,11 eura viac. NavySe odpisy vodomerov robi Zalobca kazdoro¢ne 10 dni pred koncom
roka, ¢o robi vyucétovanie nepresné a protipravne, pretoZe vodarenska spolo¢nost si od&ituje spotrebu
vody presne na konci kazdého roka. Dal$im odvolacim dévodom je, Ze v podstatnej okolnosti — Zalovanej
polozky tvorby fondu oprav prvoinstanény sud svojim rozhodnutim a argumentaciou absolutne poprel
¢l. 5 CSP a ust. § 10 ods. 6 zakona €. 182/1993 Z. z. Vzhladom na jeho odpojenie sa od centralneho
vykurovania sa jeho neméze tykat — pokial ide o Cerpanie fondu oprav projekt Hydronické vyregulovanie
rozvodov TV, montaz podruznych meracov na ohrev vody, ako ani TV vycislené vo vySke 2.194,39 eura,
ked jeho vyjadrenie mozno povazovat za kompenza&nu namietku. Argumentacia sudu, Ze uplatiiovany
naklad spociva v ,tvorbe* fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu a nie v jeho Cerpani je
absolutny nezmysel, kedZe uvedeny fond sa nevytvara samoucelne, ale slizi len na opravy spolo&nych
Casti bytového domu. Vo svojich podaniach konkretizoval namietky k jednotlivym polozkam a ma za
to, ze argumentacia sudu v bode 112.3. rozsudku popiera jeho predlozené dbkazy, ked akékolvek
rozhodnutie viastnikov nie je nadradené zékonu a bolo v konani preukazané, Zze v danom ¢ase (od roku
2002) bol odpojeny od spolognych rozvodov UK so suhlasom nadpoloviénej vaésiny vlastnikov, teda
na neho v tychto poloZzkach nie je pouzity ani cent a teda sud musi preskiumat, &i ide o opravneny
zalovany narok. Vzhladom k pravoplatnym rozhodnutiam stavebnych tradov ani nie je dévod, aby pri
kazdej polozke tykajucej sa UK a vyregulovania rozvodov UK vlastnici osobitne rozhodovali o tom, Ze
jeho sa naklad na tuto polozku tykat nema, pretoZe uz svojim suhlasom k stavebnym uUpravam sa jeho
tvorby tychto nakladov netyka. Neobstoji ani argumentacia sudu, Ze si procesne u€innym spdsobom
obranu neuplatnil. Zalované naroky su v rozpore s dobrymi mravmi a nemézu pozivat pravnu ochranu
sudu, pri€om to, Ze externé vypracovanie rozuc¢tovani uvedené nezohfadriuje, nemdze byt jemu na
ujmu; vykonu prava, ktory je vlastne jeho zneuzitim, preto sud ochranu neposkytne. Z uvedeného
ustanovenia ,sa zohladiuje“ explicithe vyplyva povinnost, nie moznost spravnost zohladnit mieru
vyuzivania spolo¢nych €asti alebo zariadeni domu pri roztuc¢tovani, teda naklady tykajuce sa centralneho
vykurovania nemozu byt v Zalobe na jeho tarchu, ked jeho odpojenie sa od centralneho vykurovania bolo
suladné a na zaklade rozhodnuti spravnych organov. Priznanim tohto naroku sud ,posvatil“ bezdévodné
obohatenie sa Zalobcu na jeho ukor na sumu 92,67 eura. Uvedené poloZky su nezakonne priznané
a predstavuju spolu sumu 209,26 eura, teda presahuju sumu Zalobcovi priznanu.

13. Zalobca vo vyjadreni k podanému odvolaniu Zalovaného sa struéne vyjadril tak, Ze Ziada napadnuty
rozsudok v napadnutych vyrokoch ako vecne spravny potvrdit, kedZe ide len o neustale sa opakujuce
argumenty Zalovaného, s ktorymi sa prvoinstanény sud riadne a v potrebnom rozsahu vysporiadal
v odévodneni svojho rozhodnutia spifajucom vSetky atributy riadneho, vecného a zakonného
odbévodnenia v zmysle § 220 ods. 2 CSP. NepovaZuje za potrebné sa blizSie vyjadrovat k tym istym
tvrdeniam Zalovaného, kedZe sa k nim uz podrobne vyjadroval v konani pred prvoindtanénym sudom
a teda odvolanie povaZuje za nedévodné.

14. Zalovany — odvolatel sa k uvedenému vyjadreniu Zalobcu k jeho odvolaniu nasledne struéne vyjadril
tak, Ze Ziada odvolaci sud rozhodnut v zmysle nim navrhovaného petitu z odvolania ako aj uvedenych
odvolacich dévodov.

15. Krajsky sud v Nitre, ako sud odvolaci (§ 34 CSP) posudzujuc odvolanie Zalovaného, po zisteni, Ze
v danom pripade boli splnené podmienky na podanie odvolania podla § 361 ods. 1 CSP a po zisteni,
Ze odvolania spifiaju nalezitosti podla § 363 CSP, viazany rozsahom odvolani a odvolacimi dévodmi
odvolani (§ 379 a § 380 CSP), rovnako tak viazany skutkovym stavom tak, ako ho zistil sud prvej indtancie
(§ 383 CSP), prejednal odvolania bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP), pretoze
nepovazoval za potrebné zopakovat alebo doplnit dokazovanie a nevyZzadoval si to doleZity verejny



zaujem, s naslednym verejnym vyhlasenim rozhodnutia (§ 219 ods. 3 CSP), ked dospel k zaveru, Ze
odvolanie zalovaného nie je dévodné a rozsudok sudu prvej indtancie v napadnutom vyroku I. a lll., je
potrebné podla § 387 ods. 1 CSP potvrdit ako vecne spravny.

16. Podla § 387 ods. 1 CSP, odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdi, ak je vo vyroku
vecne spravne.

17. Podla § 387 ods. 2 CSP, ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZriuje s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie spravnosti ddvodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

18. Podfa § 387 ods. 3 CSP, odvolaci sud sa v odévodneni musi zaoberat aj podstatnymi vyjadreniami
stran prednesenymi v konani na sude prvej instancie, ak sa s nimi nevysporiadal v odévodneni
rozhodnutia sud prvej inStancie. Odvolaci sud sa musi v oddvodneni vysporiadat s podstatnymi
tvrdeniami uvedenymi v odvolani.

19. Predmetom konania je Zaloba, ktorou sa Zalobca ako spravca bytového domu D. XX, XX H. XX
C., domahal zaviazania Zalovaného ako vlastnika Stvorizbového bytu €. X v bytovom dome D. XX, C.,
zaplatenia sumy 208,74 eura spolu s urokmi z ome8kania, predstavujucej nedoplatok na vyuctovani za
rok 2017. Sud prvej inStancie napadnutym rozsudkom o Zalobe Zalobcu rozhodol tak, Ze Zalovanému
ulozil povinnost zaplatit' Zalobcovi sumu vo vyske 208,30 eura spolu s urokom z omeskania vo vyske 5%
rone zo sumy 208,30 eura od 12.06.2018 do zaplatenia, vo zvy3nej Casti Zalobu zamietol a Zalobcovi
priznal voci Zalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %. Rozsudok sudu prvej inStancie
v |. a lll. vyroku napadol odvolanim Zalovany. V podanom odvolani zdéraznil, Ze ku sch6dzi a hlasovanie
o schvaleni Zmluvy o vykone spravy dna 27.11.2007 vdbec neprislo. V tomto konani boli predlozené
nové dbkazy, a to potvrdenia viacerych vlastnikov o nekonani schédze, preto nebolo mozné prihliadat' na
skorsie rozhodnutia. Zdéraznil, Zze nenamieta prehlasovanie vlastnika, ale tu skutoénost, ze k schbdzi a
samotnému hlasovaniu neprislo. Ako druhy odvolaci dévod uviedol, Ze sud sice zalovaného povaZuje za
kone&ného spotrebitela, av8ak nespravne tvrdi, Ze vyhladka €. 240/2016 Z.z. pojem konecny spotrebitef
nepouziva. Opatovne poukazal na dbkazy, Ze nie je ani odberatel ani konecny spotrebitel. Tretim
odvolacim dévodom bolo nevysporiadanie sa s platbou v sume 663,77 eura uhradenou dfia 28.07.2017
v stlade s § 566 Obgianskeho zakonnika. Dalej Zalovany nesuhlasil so spotrebou vody, ktord mu
vyfakturoval Zalobca, ako i s pouzitym koeficientom pre studenu vodu. V piatom odvolacom dbévode
Zalovany uviedol, Ze sud prvej inStancie poprel ¢l. 5 CSP a ustanovenie § 10 ods. 6 zakona ¢&.
182/1993 Z. z. resp. vyjadril nesuhlas s jeho povinnostou hradit’ Uhrady do fondu oprav, ked nesuhlasil
s hospodarenim s prostriedkami v tomto fonde, zo strany Zalobcu ako spravcu. Zalovany v podanom
odvolani poukazoval na odvolacie dovody podla § 365 ods. 1 pism. b), f) a h) CSP, majuc za to, Ze
sud prvej inStancie mu znemoznil uskuto&fiovat’ jemu patriace procesne prava v takej miere, Ze doslo
k poruseniu jeho prava na spravodlivy proces, Ze sud prvej inStancie na zaklade vykonanych dékazov
dospel k nespravnym skutkovym zisteniam, ako i to, Ze rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza
z nespravneho pravneho posudenia veci.

20. Odvolaci sud uvadza, Zze pod porusenim prava na spravodlivy proces je potrebné rozumiet
nespravny procesny postup sudu spocivajuci predovietkym v zjavnom poruseni kogentnych procesnych
ustanoveni, ktoré sa vymyka nielen zo zakonného, ale aj z ustavno-pravneho ramca a ktoré tak
zaroven znamena aj porusenie Ustavou zaruenych procesnych prav spojenych so sudnou ochranou
prava. Ide napr. o pravo na verejné prejednanie sporu za pritomnosti strdn sporu, pravo vyjadrit
sa ku vSetkym vykonanym dbékazom, pravo na zastipenie zvolenym zastupcom, pravo na riadne
odévodnenie rozhodnutia, na predvidatelnost’ rozhodnutia, na zachovanie rovnosti stran v konani, na
relevantné konanie sudu spojené so zakazom svojvolného postupu a so zdkazom denegatio iustitiae,
teda odmietnutia spravodlivosti (obdobne napr. uznesenie NS SR sp. zn. 2Cdo/141/2017 z 30. 08. 2018).
Pravo na spravodlivy proces je jednym zo zakladnych ludskych prav a do obsahu tohto prava patri
viacero samostatnych subjektivnych prav a principov. Podstatou tohto prava je moznost fyzickych a
pravnickych oséb domahat sa svojich prav na nezavislom a nestrannom sude a v konani pred nim
vyuzivat vSetky pravne indtitity a zaruky poskytované pravnym poriadkom. Z prava na spravodlivy
sudny proces ale pre procesnu stranu nevyplyva jej pravo na to, aby sa vSeobecny sud stotoznil s
jej pravnymi nazormi a predstavami, preberal a riadil sa fiou predpokladanym vykladom vSeobecne
zavaznych predpisov, rozhodol v sulade s jej vOlou a poziadavkami, ale ani pravo vyjadrovat sa k



sposobu hodnotenia fiou navrhnutych dokazov sidom a dozadovat sa fiou navrhnutého sposobu
hodnotenia vy’konanych dg‘)kazov (pozri napr. rozhodnutia Ustavného sudu SR sp. zn. IV. US 252/04, 1.
US 50/04, 1. US 3/97, II. US 251/03).

21. K nespravnym skutkovym zisteniam odvolaci sud konstatuje, Ze citovany odvolaci dovod je v sudnej
praxi vykladany tak, Ze musi ist o také skutkové zistenia, na zaklade ktorych sud prvej inStancie vec
posudil po pravnej stranke a ktoré nemaju v podstatnej ¢asti oporu vo vykonanom dokazovani. Skutkové
zistenia nezodpovedaju vykonanym dGkazom, ak vysledok hodnotenia dékazov nie je v sulade s § 191
CSP, a to vzhladom na to, Ze sud vzal do Uvahy skutoCnosti, ktoré z vykonanych dbkazov alebo z
prednesov stran sporu nevyplynuli, ani inak nevysli po€as konania najavo, alebo opomenul rozhodujuce
skuto€nosti, ktoré boli vykonanymi dékazmi preukazané, alebo vysli po¢as konania najavo. Nespravne
su aj také skutkové zistenia, ktoré sud prvej indtancie zalozil na chybnom hodnoteni dékazov. Typovo ide
o situaciu, kde je logicky rozpor v hodnoteni dékazov, pripadne poznatkov, ktoré vyplynuli z prednesov
stran sporu, alebo ktoré vysli najavo inak z hladiska zavaznosti (d6lezitosti), zakonnosti, pravdivosti,
eventualnej vierohodnosti alebo ak vysledok hodnotenia dékazov nezodpoveda tomu, o malo byt
zistené sp6sobom vyplyvajucim z ustanoveni § 192 az § 194 CSP.

22. Nespravnym pravnym posudenim veci podla § 365 ods. 1 pism. h) CSP je €innost' sudu, pri ktorej
zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a aplikuje konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy
stav. Nespravnym pravnym posudenim veci je omyl sudu pri aplikacii prava na zisteny skutkovy stav.
O nespravnu aplikaciu pravnych predpisov ide vtedy, ak sud nepouzil spravny pravny predpis alebo ak
sice aplikoval spravny pravny predpis, nespravne ho ale interpretoval alebo ak zo spravnych skutkovych
zaverov vyvodil nespravne pravne zavery.

23. Po prejednani veci, viazany odvolacimi dévodmi a namietkami Zalovaného, odvolaci sud dospel k
zaveru, Ze sud prvej indtancie vykonal vo veci dostatoéné dokazovanie, spravne zistil skutkovy stav, vec
spravne posudil po pravnej stranke, preto napadnuty rozsudok vo vyrokoch . a lll. ako vecne spravny
potvrdil (§ 387 ods. 1 CSP). Odvolaci sud sa plne stotoznil s dévodmi sudu prvej inStancie uvedenymi v
napadnutom rozsudku, na tieto poukazuje ako na spravne, a preto ich nebude duplicitne opakovat (§ 387
ods. 2 CSP). Rozhodnutie sudu prvej inStancie povaZuje za spravne, skutkovo a pravne zdévodnené s
tym, Ze nasledne sa odvolaci sud obmedzil uz len na doplnenie dévodov podporujucich vecnu spravnost
napadnutého rozhodnutia, zameriavajuc sa pritom na podstatnu odvolaciu argumentaciu Zalobcu a
Zalovaného.

24. K nadmietkam Zalovaného tykajucim sa nim tvrdeného falSovania, resp. dodatoéného spisania
uznesenia schddze vlastnikov zo diia 27. 11. 2007 a tym suvisiacej neplatnosti Zmluvy o vykone spravy
zo dna 27.11.2007, je potrebné uviest, Ze ak mal Zalovany akékolvek pochybnosti ohfadom prijatia
uznesenia, hlasovania, zvolania schédze resp. odsuhlasenia Zmluvy o vykone spravy mal sa moznost' v
sulade s § 14 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov obrétit' na sud, kedze pravnym
nastrojom ochrany vlastnikov bytov bolo prave podanie Zaloby podla vySSie uvedeného ustanovenia
z&kona, kde by pripadne bolo mozné v danom konani preskiumat kde, kedy a za akych okolnosti
bolo prijaté toto uznesenie (resp. dodato€ne spisané, €o tvrdi zalovany). Otazku platnosti rozhodnuti
prijatych zhromazdenim vlastnikov bytov nemdze sud posudzovat v inom konani nez v konani podla
vySSie uvedeného ustanovenia zakona. V danom pripade v3ak nebolo preukazané, Ze by toto uznesenie
bolo vébec napadnuté takouto Zalobou zo strany Zalovaného, naopak, evidentne takato zaloba nebola
podana.

25. V tejto suvislosti odvolaci sud povazuje za potrebné poukazat na uz pravoplatne skonéené konania
medzi stranami sporu, a to konania vedené na Okresnom sude Levice pod. sp. zn. 11C/99/2015,
9C/170/2014, 9C/82/2017, v ktorych sudy opakovane rieSili otdzku aktivnej legitimacie Zalobcu na
podanie Zaloby a otazku platnosti zmluvy o vykone spravy, pri€om zhodne dospeli k zaveru, Ze zmluva o
vykone spravy je platna a tieto sudmi prvej inStancie prijaté pravne zavery o platnosti spornej zmluvy boli
potvrdené aj rozhodnutiami odvolacich sudov. Tiez v ramci konani vedenych pod sp. zn. 11C/99/2015
a 9C/170/2014 boli aj pripadné dovolania podané zo strany Zzalovaného odmietnuté dovolacim sudom.
TaktieZ otadzka platnosti Zmluvy o vykone spravy 27.11.2007 bola obdobne posudena aj v rozhodnutiach
Krajského sudu v Nitre (tykajuc sa rovnakych stran sporu) napriklad: €. k. 6C0/51/2017-467 zo dna
28.02.2017 (bod 14. oddvodnenia), €. k. 25C0/164/2019-870 zo dfa 09.09.2020 (bod 34 odbvodnenia),
€. k. 8C0/129/2020-594 zo dra 10.06.2021 (bod 13. az 13.6 oddévodnenia), €. k. 8Co0/25/2022-706 zo



dna 09.02.2023 (bod 13. az 15.3 oddvodnenia), €. k. 8Co/57/2023-731 zo dfia 08.02.2024 (bod 30.
odbvodnenia), €. k. 8Co/7/2023-741 zo diia 20.09.2023 (bod 34. odévodnenia).

26. Otazka platnosti zmluvy o vykone spravy je tak opakovane pravoplatne vyrieSena (bez toho, aby
bola niekedy spochybnena Zalobou podfa ust. § 14 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov), pri¢om nie je dévod odklonit sa od vySSie uvedenych zaverov. Iny postup by nezodpovedal
jednému zo zakladnych principov pravneho $tatu - principu pravnej istoty vo vztahoch medzi vliastnikmi,
spravcami a tretimi osobami. Odvolaci sud tiez doplfiujuco uvadza, Ze sud prvej inStancie v ramci
odbvodnenia svojho rozhodnutia nikde nekonstatuje, Ze povaZuje uznesenie zo schbdze vlastnikov zo
dna 27. 11. 2007 za verejnu listinu s vy88ou dbkaznou silou, tak ako to tvrdil Zalovany v podanom
odvolani.

27. Dalej pre podporu spravnosti vy3sie uvedeného nazoru sidu prvej indtancie (s ktorym sa odvolaci
sud plne stotoZfuje) poukazuje odvolaci sud na rozsudok Najvy3sieho sudu SR sp. zn. 5Cdo/110/2018
z 22. aprila 2021, v ktorom bola posudzovana otazka, &i je po marnom uplynuti lehoty na podanie Zaloby
podla § 14 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov v zneni do 30.09.2014, mozné povazovat uznesenie
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktorym rozhodli o zmluve o vykone spravy za platné, aj napriek
tomu, Ze pri hlasovani nebol dodrzany postup podla § 14 ods. 2 citovaného zakona, Ze toto uznesenie
nehlasovala vaésina v8etkych vlastnikov. Najvy&8i sud v citovanom rozhodnuti zaujal pravny nazor, Ze
pravny poriadok uklada povinnost’ kazdému sudu prihliadat na absolutnu neplatnost’ pravnych tkonov
ex offo, t. j. aj bez navrhu. Hoci rozhodnutia zhromaZdenia (schédze) vlastnikov treba povazovat za
pravne ukony sui generis, tato zdsada sa nar nevztahuje. Zakon totiz vyslovne urcil, Ze vlastnik sa méze
domahat neplatnosti uzneseni prijatych na schédzi, & zhromazdeni viastnikov v zakonom stanovenej
prekluzivnej lehote. Zakonom su prekluzivne lehoty stanovené preto, aby sa zabranilo prieskumu
prijatych rozhodnuti vlastnikov aj so znaénym €asovym odstupom, €o by neprispelo k pravnej istote
vlastnikov i tretich oséb. Z tohto dévodu dovolaci sud zastava nazor, Ze po uplynuti 15-dhovej, resp. 3-
mesacnej lehoty uz nie je mozné akymkolvek sp6sobom sa Uspesne domahat zruSenia, ¢i neplatnosti
prijatych uzneseni vlastnikov. Po tejto lehote teda dochadza ku konvalidécii pripadnych vad prijatého
uznesenia. V opanom pripade by zakotvenie tychto leh6t do zakona stratilo akykolvek zmysel. Sudnym
prieskumom platnych uzneseni vlastnikov po uplynuti zakonom stanovenych lehét v inom sidnom
konani (napr. v konani o zaplatenie pohfadavky iniciovanom voci vlastnikovi spravcom zastupujucich
vSetkych vlastnikov v dome), by bol naruseny princip pravnej istoty, a tym nielen stabilita v pravnych
vztahoch medzi vlastnikmi navzajom, ale aj medzi vlastnikmi a ich spravcami, resp. tretimi osobami
(dodavatelmi tovarov a sluzieb pre bytovy dom). K doslovnému vykladu tejto Casti pravnej normy je
potrebné sa priklonit aj s ohfadom na princip proporcionality medzi zasahom do prav jednotlivého
vlastnika a potencialnym zasahom do prav ostatnych vlastnikov reSpektujucich uz prijaté uznesenia.

28. Vychadzajuc z uvedenych zaverov potom namietky Zalovaného ohfadom okolnosti uzatvorenia
Zmluvy o vykone spravy uvadzané v podanom odvolani neboli prdvne vyznamné. Ak Zalovany tvrdil,
Ze schbdza vlastnikov bytov sa dfia 27.11.2007 nekonala a k hlasovaniu nedoS$lo, uvedené predstavuje
otazku, ktora mala byt rieSena Zalobou podla § 14 ods. 4 druha veta zakona o vlastnictve bytov v zneni
do 30.09.2014. Irelevantnou vystala tiez namietka zalovaného, Ze nie je v postaveni prehlasovaného
vlastnika, ktorou odévodrioval nepodanie Zaloby, pretoZe k iniciovaniu postupu podla § 14 ods. 4 druhej
vety, Zalovany nemusel disponovat postavenim vylu¢ne prehlasovaného vlastnika. Ustanovenie §
14 ods. 4 uvadza : ,Ak sa vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku
hlasovania dozvediet, ma pravo obratit sa na sud najneskér do troch mesiacov od hlasovania, inak jeho
pravo zanika.” tak, ako to spravne uviedol aj sud prvej indtancie. Z uvedeného zakonného ustanovenie
nevyplyva povinnost disponovat postavenim prehlasovaného vlastnika. Ak teda Zalovany nevyuZil
pravo namietat' platnost Zmluvy (i uz jej obsah alebo formalne nalezitosti) podla § 14 ods. 4 zak. &.
182/1993 Z. z. v zakonom ur€enych prekluzivnych lehotach, na ktoré je sud povinny ex offo prihliadat,,
jeho pravo zaniklo. Zmluva o vykone spravy, schvalena na schédzi vlastnikov bytov v uzneseni dha
27.11.2007, je preto platna, &¢im je zalozena i aktivna vecna legitiméacia Zalobcu v tomto spore (§ 9 ods.
7 zakona o vlastnictve bytov). Zaverom odvolaci sud uvadza, Ze navySe nespornou vystala skutonost,
Ze zalovany Zalobcovi titulom Zmluvy o vykone spravy finanéné plnenia poskytuje, aj ked vo vyske, ktoru
si sdm urcuje.

29. Odvolaci sud taktiez vyhodnotil za spravny pravny nazor sudu prvej inStancie uvedeny v bode
108.5 odbévodnenia napadnutého rozhodnutia, ohladom Zalovanym namietanych nakladov na ustredné



kurenie. Vyhlaska €. 630/2005 Z. z. v zneni platnom a G&innom od 15. 09. 2009 do 31. 12. 2016 rozliduje
pri rozpoc&itavani mnozZstva dodaného tepla kone¢nych spotrebitefov a uzivatefov bytov a nebytovych
priestorov, ktori maju individualne vykurovanie, pricom v § 7 ods. 3 upravuje, Ze zakladna zlozka na
dodané teplo podla odseku 2 sa rozpoc€itava aj medzi uzivatefov bytov a nebytovych priestorov, ktori
maju takéto individualne vykurovanie, kde v pism. a) a b) dalej upravuje dalSie kritéria pre potreby
rozpocitania. Uvedena vyhlaska tak jednoznacne upravuje povinnost rozpoditat zakladnu zlozku tak
medzi kone¢nych spotrebitelov, ako aj medzi tych uzivatelov bytov a nebytovych priestorov, ktori maju
individualne vykurovanie tak, ako je to aj v pripade Zalovaného. Ako dalej vyplyva z vykonaného
dokazovania a listinnych dékazov, vlastnici bytov dfia 25. 03. 2011 schvalili rozpo€itanie ndkladov na
ustredné kurenie v pomere 30 % zakladna zloZka a 70 % spotrebna zloZka. Pokial ide o byt Zalovaného,
v zmysle § 7 ods. 3 predmetnej vyhlasky je potrebné ho zaradit pod bod b), nakolko jeho byt nespiria
predpoklady uvedené v bode a) a na uvedenom ni¢ nemeni ani skutoénost, Ze rozvody prechadzajuce
cez svoj byt odizoloval dvoijitou izolaciou a sadrokarténom. Vyhlaska neustanovuje, €i rozvody maju byt
zaizolované alebo nezaizolované (pripadne oddelené), ale uvadza, Ze sa pri rozpocitani postupuje podla
§ 7 ods. 3 pism. a) vyhlasky (okrem iného) v pripade, Ze cez byt a nebytovy priestor neprechadzaju
rozvody vykurovacej sustavy centralneho zasobovania teplom, €o nie je pripad Zalovaného. Odvolaci
sud sa preto stotoZrfiuje s argumentaciou sudu prvej inStancie ohfadom toho, Ze byt Zalovaného nespada
do kategérie podfa § 7 ods. 3 pism. a) vyhlasky, nakolko aj napriek zaizolovaniu a sadrokartonovému
obloZeniu rozvodov tepla, tieto stale prechadzaju cez byt Zalovaného, a teda Zalovanému zostala
zachovana povinnost plnenia zakladnej zlozky s koeficientom 0,25 tak, ako to predpoklada § 7 ods. 3
pism. b) vyhlasky.

30. V suvislosti s poukazom Zalovaného na rozhodnutie Najvy3Sieho sudu SR, sp. zn. 4Cdo/230/2007
zo dniia 30. 04. 2009, odvolaci sud uvadza, Ze Zalovany tento svoj poukaz na vy$Sie definovany rozsudok
najvysSieho sudu blizSie nijako neoddvodnil, neuviedol, ¢o bolo predmetom uvedeného rozhodnutia,
v ¢om toto rozhodnutie vykazuje spolocné znaky s posudzovanym predmetom konania, aké zavery
podstatné pre toto konanie je mozné z neho vyvodit a v €om pripadne odbvodriuje nespravnost pravneho
posudenia v tomto konani v porovnani s vy$sie definovanym rozsudkom najvy$sieho sudu. Zalovany
taktiez poukazoval aj na rozhodnutie Najvy3Sieho sudu SR sp. zn. 2MCdo/7/2011 zo dfa 31. 10. 2011,
z ktorého v podanom odvolani odvodzoval zavery, ktorymi spochybrioval uvedeny narok Zalobcu s
odkazom na ust. § 5 ods. 2 vyhlasky. Zaoberajuc sa nastolenou namietkou odvolaci su povazuje za
potrebné uviest, Ze v danom pripade sa jednalo o inu (skutkovu) situaciu, v ramci ktorej sa pojednavalo
o dodani teplej Uzitkovej vody a nie dodavke tepla na vykurovanie. Zarovefi § 5 ods. 2 vyhlasky nie je v
tomto konani podla nazoru odvolacieho sudu aplikovatelny, pretoZe predstavuje iny spésob rozpocitania
mnozstva dodaného tepla, a to podla podlahovej plochy bytu a nebytového priestoru, ak nie su v
objekte rozpocitavania zapojené pomerové rozdefovace tepla ani urené meradla, ¢o nie je pripad
objektu rozpoditavania v tomto konani (odvolaci sud poukazuje na zavery v pravoplatne skonéenom
konani Okresného sudu Levice sp. zn. 11C/99/2015, kde aj vychadzajuc zo znaleckého posudku bolo
pri vypocte nakladov na ustredné kurenie prihliadnuté na to, ze v bytovom dome su namontované
pomerové rozdelovacle, resp. ur€ené meradla tepla na meranie tepla). Zavery, ktoré Zzalovany uvadza v
suvislosti s § 5 ods. 2 vyhlasky, nie je mozné podla nazoru odvolacieho sudu automaticky vztahovat' na
toto konanie, pretoZe toto ustanovenie sa vztahuje k inému spdsobu rozpoc¢itania mnozstva dodaného
tepla, ktoré vychadza z iného vzorca, inych premennych v tomto vzorci, ako aj iného percentualneho
vymedzenia spotrebnej a zakladnej zloZky. Naopak vzhladom na skuto€nost, Ze cez byt Zalovaného
prechadzaju rozvody tepla, je v tomto pripade dévodny postup v zmysle § 7 ods. 3 pism. b) vyhlasky a
rozpocitanie zakladnej zlozky na €ast podlahovej plochy bytu Zalovaného upravenej o koeficient 0,25,
nakol'ko vyhlaska jednoznacne a bez dalSich podmienok v tomto pripade upravuje povinnost rozpoditat
zakladnu zloZku tak medzi konenych spotrebitelov, ako aj medzi tych uzivatelov bytov a nebytovych
priestorov, ktori maju individualne vykurovanie, ako je to v pripade Zalovaného. V zmysle uvedeného méa
odvolaci sud za to, Ze Zalobca postupoval spravne a uplatnenie tejto poloZzky a postup Zalobcu v tomto
pripade v sulade s vyhlaSkou neméze byt v rozpore s dobrymi mravmi. Odvolaci sud sa tieZ nestotozriuje
s tvrdenim Zalovaného, Ze ak mu bol dany suhlas vlastnikov na vlastné vykurovanie, bol mu dany aj
suhlas k neplateniu zakladnej zloZzky, Eomu nasvedcuje aj odsuhlasenie vlastnikov v roku 2022 (22. 06.
2022), Zze zalovanému uz nebude tento naklad uctovany. Je potrebné aj tu uviest, Ze Zalovany prisudzuje
sudu prvej instancie vyjadrenia, resp. pravne postdenie, ktoré z jeho odévodnenia nevyplyva. Zalovany
v podanom odvolani tvrdil, Ze sud prvej inStancie povazoval Zalovaného za kone&ného spotrebitela, toto
ale v rozhodnuti sudu prvej indtancie nie je vyslovne konstatované, ked sud prvej inStancie v podstate pri
tejto polozke len uviedol, Ze vlastnikovi bytu stéle zostane povinnost plnenia zakladnej zlozky v pripade,



ak je jeho poloha bytu takda, ako to predpoklada § 7 ods. 3 pism. b) vyhlasky, s koeficientom 0,25, o
je aj pripad Zalovaného.

31. Tiez v suvislosti s poukazom Zalovaného na § 10 ods. 6 zakona &. 182/1993 Z. z. odvolaci sud
uvadza, Zze zakon v tomto ustanoveni len abstraktne ustanovuje, Ze pri roztuétovani thrad za plnenia
sa zohladfiuje miera vyuZzivania spolo€nych &asti domu a spoloénych zariadeni domu vlastnikmi v
dome, ked zakonodarca v tomto ustanoveni ani len prikladmo nestanovil ziadne konkrétne kritéria,
na zaklade ktorych by sa mala zohladnit’ takato miera, resp. parametre na vykonanie rozuc&tovania.
Podstatna pre vec je najma ta skutoCnost, Ze samotni vlastnici bytov uznesenim zo dna 25. 03.
2011 schvalili rozpoc€itanie nakladov na Ustredné kurenie v pomere 30 % zakladna zloZka (podstatne
znizena oproti zakladnej zlozke v zmysle § 7 ods. 1 vyhlaSky) a 70 % spotrebna zloZka, ktoré je
pre zalobcu ako spravcu zavazné, pricom Zalobca vykonal rozpocitanie podla takto prejavenej vole
vlastnikov a vo vztahu k Zalovanému v zmysle § 7 ods. 3 pism. b) vyhladky. Vzhladom na vy$Sie uvedené
skutoCnosti, preto odvolanie Zalovaného v tejto €asti odvolaci sud vyhodnotil tiezZ ako nedévodné.
Zaroven odvolaci sud povaZuje za potrebné sa vyjadrit k dalSiemu poukazu zalovaného v podanom
odvolani, v zmysle ktorého predmetom konania su skuto&né naklady na byt Zalovaného a nie sucet
preddavkovych platieb za predmetny rok, odvolaciemu sudu nebolo z uvedenej formulacie dostatone
zrejmé, ¢o touto argumentaciou Zalovany sleduje, resp. aké chyby fou vytyka napadnutému rozhodnutiu,
pretoZe uvedené ziadnym dal$im spésobom nerozviedol.

32. Dalej zalovany namietal nespravnu aplikaciu § 566 Obgianskeho zakonnika, resp. Ze sud prvej
inStancie sa nezaoberal jeho namietkou o zapoditani sumy vo vySke 663,77 eura, ktoru dia 28.07.2017
uhradil na u€et bytového druzstva, ked vyjadril ndzor, Ze tato platba mala byt Zalovanym zauctovana
na nedoplatky z roku 2017 (ktoré su predmetom tohto konania), kedZe bola realizovana v roku 2017.
Odvolaci sud poukazuje na bod 113. odévodnenia napadnutého rozhodnutia sudu prvej indtancie (na
ktory poukazoval tiez Zalovany v podanom odvolani), v ktorom sud prvej inStancie dospel k zaveru,
Ze Zalovany uhradil na ucet bytového domu dna 18.01.2017 sumu vo vySke 397,04 eura a dia
28.05.2017 sumu 14 eur, a teda nedoplatok Zalovaného (za rok 2017 — poznamka odvolacieho sudu)
tak predstavoval sumu 208,74 eura. Namietka zalovaného o tom, ze dria 28.07.2017 uhradil na ucet
bytového druzstva sumu vo vySke 663,77 eura, ked sud prvej inStancie sa nezaoberal tym, Ze Zalobca
tuto sumu nezapodital k naroku, ktory je predmetom tohto konania (ktory predstavuje nedoplatok
Zalovaného za rok 2017), nemo6ze byt dévodna. Je nevyhnutné poukazat na skutonost, Ze je pravdou,
Ze Zalovany dna 28.07.2017 uhradil na ucel Zalobcu sumu vo vyske 663,77 eura, avSak s poznamkou
uréujucou ucel tejto platby resp. ucel, na ktory tato platba Zalovaného ma byt zalobcom zapo¢itana -
na naroky priznané Zalobcovi voc&i Zalovanému titulom rozhodnutia sudu sp. zn. 5Co0/852/2015. Napriek
tomu, Ze Zalovany vyslovne Zalobcovi vyhradil (formou poznamky na platobnom prikaze &- |- 548)
ucel poskytnutia tychto finanénych prostriedkov, v podanom odvolani nelogicky namieta to, preco tato
platba nemohla byt resp. nebola Zalobcom zapocéitana k nedoplatkom Zalovaného za rok 2017, ktoré su
predmetom tohto konania. Vzhfadom na uvedené namietka Zalovaného, ktorou sa usiloval (s poukazom
na § 566 Obcdianskeho zakonnika) o zapo itanie (€o aj len &iastoéné) platby nim realizovanej na ucet
bytového druzstva v sume 663,77 eura diha 28.07.2017, nie je dévodna. V danom pripade neexistoval
Ziaden d6vod na strane Zalobcu k postupu, ktory Zalovany namieta, ked tymto dévodom neméze byt ani
ustanovenie § 566 Obclianskeho zakonnika, ktoré na prejednavany pripad nedopada v takom zmysle
ako ho chéape Zalovany. Ak Zalovany vymedzil ucel platby Zalobca nemohol tieto finan&né prostriedky
bezdbvodne pricitat k nedoplatkom vzniknutym v roku 2017, ked na takyto postup neopravfiovalo
Zalobcu ani zakonné ustanovenie § 566 Obcianskeho zakonnika, na ktoré Zalovany v podanom odvolani
poukazoval. Odvolaci sud reSpektujuc princip hospodarnosti konania sa dalej nezaoberal namietkami
Zalovaného ohladom aplikacie § 566 Obcianskeho zakonnik (ani rozhodnutiami na ktoré poukazoval
v tejto suvislosti) na prejednavany pripad, ked ako bolo zmienené toto zakonné ustanovenie na dany
pripad nedopada.

33. Odvolaci sud sa nasledne zaoberal namietkou Zalovaného, v rdmci ktorej vymedzil jeho nesuhlas
s vyfakturovanou spotrebou vody zo strany bytového druzstva, ako aj nesuhlas s pouzitym koeficientom
zo strany Zalobcu resp. bytového druZstva pre studenu vodu, ktory podla neho mal byt v inej hodnote
- nim uvadzanej (vypocitanej) hodnote. Zalovany uviedol, Ze spotreba vody podla hlavného vodomeru
(vodomer na pate bytového domu - pozndmka odvolacieho sudu) bola v roku 2017 v objeme 1.744 m3
a spotreba TUV bola v roku 2017 v objeme 474 m3, z &oho vyplyva len spotreba studenej vody v objeme
1.270 m3. Z uvedeného dévodu mal za to, Ze koeficient medzi hlavnym vodomerom a stupackovymi



vodomermi bol - 1270:1268= 1,001577, ¢o predstavuje menej ako jedno percento. Odvolaci sud
posudzujuc vySSie nastolenu namietku Zalovaného vyhodnotil, Ze v rozsahu tejto namietky sud prve;j
inStancie jasne vysvetlil dovody, pre ktoré povaZuje za spravne koeficienty vypoctu spotreby studene;j
vody urené Zalobcom (1,12934 a 1,16261) a nie zalovanym tvrdeny koeficient 1,001577 predstavujuci
menej ako jedno percento. Dalej sa odvolaci sud stotoznil i s odévodnenim sidu prvej indtancie , Ze
v danom pripade pri vypocte spotreby studenej vody Zalobca ako i Zalovany vychadzali z r6znych
meradiel (ked ako v konani vyslo najavo, Ze Zalovany spolu s dalSimi troma vlastnikmi mal z vlastne;j
iniciativy namontovany mokrobezny vodomer, ktory je podla jeho nazoru presnejsi), ako aj spravny
nazorom sudu prvej inStancie, Ze nebol dany dévod sudu prvej indtancie, pre ktory by mal vychadzat pri
uréeni spotreby vody Zalovaného z inych meradiel, nez ako vychadzal Zalobca (suchobezny vodomer
— poznamka odvolacieho sudu), ked’ za spravnost’ tychto meradiel Zalobca zodpoveda, pricom nembze
niest zodpovednost za spravnost meradiel, ktoré si niektori vlastnici (Styria vratane Zalobcu — poznamka
odvolacieho sudu) nad ramec zabezpedili. Nasledne sud prvej inStancie poukazal na listinné dékazy
predloZzené v spise preukazujiuce skutoCnost, Ze spotreba studenej vody v byte u Zalobcu bola za
rok 2017 v objeme 85,83 m3 (ked Zalovany aj tento udaj rozporoval a mal za to, ze podfa jeho
meradla bola jeho spotreba vody v objeme 81,12 m3). TaktieZz sud prvej inStancie poukazal na to,
Ze listinnymi dékazmi bolo preukazané, Ze spotreba vody na odbernom mieste D. XX, XX,XX bola za
rok 2017 v celkovom objeme 1.695 m3. Prave tento udaj povazoval odvolaci sud za kfu€ovi vztahu
k vyhodnocovaniu relevancie namietky Zalovaného o nespravnom koeficiente uvedenom zo strany
bytového druzstva, a teda o nespravnom vypocte jeho spotreby studenej vody zo strany Zalobcu resp.
bytového druzstva. Ako sud prvej indtancie uviedol v konani bolo nespochybnitelne (z faktur za vodné
a stoéné za rok 2017 od dodavatela vody do bytového domu Jilemnického 10,11,12 - Zapadoslovenskej
vodarenskej spolo¢nosti, a.s. — €. |. 55 az 61) preukdzané, Ze hodnota odobratej vody resp. hodnota
dodanej vody do tohto bytového domu bola v celkovom objeme 1.695 m3. Zalovany véak vo svojej
namietke operoval s celkovou odobratou hodnotou studenej vody pre bytovy dom v objeme 1.744 m3.
Odvolaci sud uvadza, Ze v konani bola hodnota celkovej obratej vody za rok 2017 pre dany bytovy
dom D. XX, XX,XX nesporna resp. Zalovanym nebolo preukazané, Ze by celkovy objem studenej vody
predmetnym bytovym domom bol v inom objeme ako 1.695 m3 nameranom na vodomere na pate
bytového domu (ktora hodnota bola totoZzna s hodnotou objemu vyuétovanou zo strany dodavatela vody
ako bolo uz vySsSie uvedené). Prave s poukazom na tuto zasadnu skutoénost’ spocivajucu v tom, Ze
Zalovaného namietka ohladom nespravnosti koeficientu a s tym suvisiacej nespravnosti vyfakturovanej
sumy za vodu, bola zaloZzena na nespravnom/nepreukazanom udaiji o celkovom odbere vody za rok 2017
(ktory udaj je pre vypocCet koeficientu zasadny) sa odvolaci sud dalSimi konkrétnostami tejto namietky
nezaoberal, ked tuto ako celok vyhodnotil ako nedévodnu.

34. Zaverom sa odvolaci sud zaoberal namietkou Zalovaného ohladom platieb do fondu oprav a tvorby
tohto fondu. Odvolaci sud primarne upozorfiuje na to, Ze Zalobcom uplatiovany naklad spociva v
tvorbe fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu a nie v jeho Cerpani resp. v spdsobe jeho
Cerpania, preto argumentacia Zalovaného o jeho nezdkonnom a protipravnom ¢erpani nie je vzhladom
k prejednavanej veci pravne relevantna, kedZe sa jedna o platby, ktoré su povinni viastnici platit bez
ohladu na &erpanie fondu prevadzky a udrzby oprav, tak ako to konstatoval aj sud prvej inStancie v
napadnutom rozhodnuti, €o odvolaci sud povazuje za dostalujuce vyjadrenie k pravne nie relevantne;j
argumentacii zalovaného. Ak si zalovany hodlal voci Zalobcovi v prebiehajucom konani uplathovat
nejaky svoj narok, mohol tak procesne G&innym spésobom urobit podanim vzajomnej Zaloby. Zalovany v
konani zastupeny pravnym zastupcom si v8ak nim tvrdené pripadné naroky Ziadnym procesne u&innym
spbsobom neuplatnil. Preto ani sud prvej indtancie Ziadnym spésobom nepochybil, ked sa nestotoznil
s argumentéaciou zalovaného v smere potreby prihliadnutia na Zalovanym tvrdené nezakonné Cerpanie
fondu oprav. V ostatnom odvolaci sud odkazuje na oddvodnenie rozhodnutia sudu prvej instancie,
ked napokon v odvolani samotny Zalovany nenamietal rozhodnutie sudu prvej inStancie v suvislosti
s vysporiadanim sa ostatnych poloZiek, ktoré tvorili vzniknuty nedoplatok. Sud prvej inStancie sa s
jednotlivymi poloZzkami vysporiadal a odvolaci sud v tejto suvislosti si plne osvojil pravne zavery sudu
prvej inStancie bez toho, aby potreboval opakovat vysledky vykonaného dokazovania. V tomto smere
zaverom odvolaci sud uvadza, Ze nie je mozné uvazovat o nejakom zneuziti prava alebo o konani v
rozpore s dobrymi mravmi na strane Zalobcu pri uplatiiovani uvedeného nakladu, pretozZe ak je Zalovany
nadalej presvedCeny o nezakonnosti postupu Zalobcu ako spravcu pri ¢erpani fondu, ni¢ mu nebrani,
aby si uvedené naroky uplatfoval osobitnou zalobou.



35. Zaverom odvolaci sud opatovne uvadza, Ze pri prieskume napadnutého rozhodnutia (v medziach
podaného odvolania) nevzhliadol pritomnost odvolacich dévodov podla § 365 ods. 1 psim. b), f)
a h) CSP, ked sud prvej inStancie oddvodnil svoje rozhodnutie v sulade s ustanovenim § 220 ods.
2 CSP, priCom odvolaci sud poukazuje na to, Ze preskiumanim veci zistil, Ze sud prvej indtancie
dostato¢nym spésobom a zarovern rozsiahlo odévodnil rozhodnutie, uviedol zasadné dévody podstatné
pre rozhodnutie sudu prvej inStancie, ako aj myslienkovu liniu, ktorou sa sud prvej inStancie riadil pri
pravnom posudeni veci. V suvislosti s poziadavkami kladenymi na odévodnenie rozhodnutia z hladiska
principov spravodlivého procesu, a to najma pokial ide o ich Uplnost, zrozumitelnost a presvedcivost,
odvolaci sud poukazuje tiez na to, Ze aj po nadobudnuti uc€innosti Civilného sporového poriadku je
nadalej aktudlne stanovisko obc&ianskopravneho kolégia NajvysSieho sudu SR zo dfia 03.12.2015, R
2/2016, ktorého pravna veta znie: ,Nepreskiumatelnost rozhodnutia zaklad4 ind vadu konania v zmysle §
241 ods. 2 pism. b) Obc&ianskeho sudneho poriadku. Vynimoé&ne, ked’ pisomné vyhotovenie rozhodnutia
neobsahuje zasadné vysvetlenie dévodov podstatnych pre rozhodnutie sudu, méze ist o skutoénost,
ktora zaklada pripustnost’ dovolania podla § 237 ods. 1 pism. f/ Ob&ianskeho sudneho poriadku.“.
Odvolaci sud je toho nazoru, Ze sud prvej inStancie postupoval pri odévodneni rozhodnutia v sulade
s ustanovenim § 220 ods. 2 CSP, pricom oddvodnenie rozhodnutia obsahuje zakladné vysvetlenie
dévodov podstatnych pre rozhodnutie, spifia parametre zakonného odévodnenia; za existujlci odvolaci
dbévod nemozno povazovat to, Ze sud neodbdvodnil svoje rozhodnutie podla predstav strany sporu, ale
len to, Ze by ho neodévodnil objektivne uspokojivym spésobom, ktora situacia v predmetnej veci viak
nenastala.

36. Zaroven odvolaci sud povaZuje za potrebné taktiez upriamit’ pozornost' Zalovaného na skuto€nost,
Ze rozhodnutie sudu ako organu verejnej moci nemusi byt totozné s o€akavaniami a predstavami strany,
ale z hladiska odévodnenia musi spifiat parametre (limity) zakonného rozhodnutia (§ 220 ods.2 CSP).
Pravo (strany) a povinnost (sudu) na nalezité odévodnenie sidneho rozhodnutia vyplyva z potreby
transparentnosti sluzby spravodlivosti, ktora je esencialnou nalezitostou kazdého jurisdikéného aktu
(rozhodnutia). Rozhodnutie sudu musi uviest' presvedcivé a dostatoéné dovody, na zéklade ktorych je
zalozené, priCom rozsah tejto povinnosti sa méze menit’ podla povahy rozhodnutia a musi sa posudit
vo svetle okolnosti kazdej veci. Judikatura Eurépskeho sudu pre fudské prava teda nevyzaduje, aby na
kazdy argument strany bola dana odpoved v odévodneni rozhodnutia. Ustavny sud Slovenskej republiky
vo svojom uzneseni z 23. juna 2004 sp. zn. lIl. US 209/04 vyslovil, Ze ,Sugastou obsahu zakladného
prava na spravodlivé konanie podla &l. 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky a &l. 6 ods. 1 Dohovoru o
ochrane ludskych prav a zadkladnych slobdd je aj pravo u€astnika konania na také odévodnenie sudneho
rozhodnutia, ktoré jasne a zrozumitelne dava odpovede na vSetky pravne a skutkovo relevantné otazky
suvisiace s predmetom sudnej ochrany, t. j. s uplatnenim narokov a obranou proti takému uplatneniu.
VSeobecny sud v8ak nemusi dat odpoved na v3etky otazky nastolené u¢astnikom konania, ale len na
tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne dostato¢ne objasfiuju skutkovy a pravny zéklad
rozhodnutia“. Odvolaci sud v pripade potvrdenia rozsudku sudu prvej inStancie sa v principe moze
obmedzit' na prevzatie odévodnenia podaného sudom prvej indtancie (porovnaj rozsudok Helle proti
Finsku z 19. decembra 1997, staznost' €. 20772/92, Zbierka rozsudkov a rozhodnuti 1997-VIIl).

37. Na zaklade v3etkych vysSie uvedenych dévodov odvolaci sud dospel k zaveru o nutnosti postupu
podla § 387 ods. 1, 2 CSP, resp. k nutnosti potvrdenia rozsudku sudu prvej inStancie v napadnutej Casti
vyrokov |. a lll., ktoré vyhodnotil ako vecne spravne.

38. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud v zmysle § 396 ods. 1 CSP
a § 255 ods. 1 CSP tak, Ze v odvolacom konani plne uspeSnému Zalobcovi priznal vo&i neuspesnému
Zalovanému narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu (100 %) s tym, Ze o vySke
nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie
kon&i samostatnym uznesenim, ktoré vyda vysSi sudny uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

39. Z vySSie uvedenych dévodov odvolaci sud rozsudok sudu prvej instancie v zmysle § 387 ods.
1 CSP ako vecne spravny potvrdil.

40. Zo vSetkych zhora uvedenych dévodov preto odvolaci sud rozhodol tak, ako to je uvedené vo
vyrokovej €asti tohto rozhodnutia, ked' svoje rozhodnutie prijal pomerom hlasov 3:0.



Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP)
v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude,
ktory rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



