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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Ziline, ako sud odvolaci, v senate zloZenom z predsedu senatu

JUDr. Ladislava Mejstrika a ¢lenov senatu JUDr. Jana Burika a JUDr. Jozefa Turzu, v pravnej veci
Zalobcu: Okresné stavebné bytové druzstvo Martin, Kozmonautov 35, Martin, ICO: 00 222 038,
zastupeného Advokatska kancelaria Mrazovsky & partners, s.r.o., Marianske namestie 2, Zilina, 1CO:
36 855 278, proti zalovanému: Spoloc¢enstvo vlastnikov bytov ,Lermontova 10-12" Martin, Lermontova
12, Martin, ICO: 42 216 036, zastipenému Advokatska kancelaria Gallo s.r.o0., so sidlom Jilemnického
30, Martin, ICO: 36 715 352, o zaplatenie 3 415,30 eur s prislu§enstvom, na odvolanie Zalovaného proti
rozsudku Okresného sudu Martin, €.k. 5C/144/2014-423 zo dfia 12. 06. 2019, takto

rozhodol:

Rozsudok okresného sidu potvrdzuje.

Zalobca ma vodi zalovanému narok na nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom Okresny sud Martin ulozil Zalovanému povinnost’ zaplatit’ Zalobcovi sumu 3
415,30 eur v lehote 3 dni od pravoplatnosti rozsudku. Zaroven zalobcovi voéi zalovanému priznal narok
na nahradu ucelne vynaloZenych trov v rozsahu 100 % a tieZ narok na ndhradu nakladov vynaloZenych
zo Statnych prostriedkov na znalecké dokazovanie Slovenskej republike. Svoje rozhodnutie zddvodnil
s poukazom na ustanovenia zdkona &. 182/1993 Z. z., ked konS$tatoval, Ze Zalobca pri vykone
spravy bytového domu €. supisné XXXX v K. na ulici Q. XX, XX, XX ku dfu 31. 03. 2011 ukongil
spravcovsku ginnost. Zalovana suma predstavovala nedoplatok thrad za sluzby poskytnuté v stvislosti
s uzivanim bytov jednotlivych vlastnikov. Zalovana suma predstavuje jednotlivé nedoplatky tak, ako to
bolo potvrdené aj znaleckym posudkom organizacie JHS s.r.o. Skuto€nost, Ze nebol vedeny analyticky
ucet na predmetny bytovy dom, sama o sebe nemohla spésobit nedévodnost’ zaplatenia nedoplatku.
Samostatné ucty boli vedené pre kazdy jednotlivy byt v bytovom dome. O trovach konania rozhodol
sud v sulade s ust. § 255 ods. 1 CSP a vzhladom na uspech v konani ich nahradu v celom rozsahu
priznal Zalobcovi, taktiez aj nahradu nakladov voci Slovenskej republike, ktoré boli hradené zo Statnych
prostriedkov.

2. Proti tomuto rozsudku v zakonom stanovenej lehote prostrednictvom zastupcu podal odvolanie
Zalovany. Namietal, Ze sud nespravne pravne posudil aktivhu vecnu legitimaciu Zalobcu, jednotlivé
ucty su vo vlastnictve samotnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a majetok vlastnikov nie je
sucastou majetku spravcu. Zalobca porusil povinnost viest samostatny analyticky uéet v banke, &im
nebol schopny uniest dékazné bremeno. Sud sa tiez nezaoberal otazkou premi¢ania, ktoré by nastalo
v tom pripade, Ze by sa jednalo o plnenie bez pravneho titulu, ak Zzalovany za vlastnikov bytov plinil
nieco z vlastnych zdrojov. Namietal tiez niektoré nespravnosti v znaleckom posudku v tom zmysle, Ze
fond prevadzky, udrzby a oprav je majetkom vlastnikov bytov. V spise neexistuju doklady, z ktorych by



vyplyvalo ¢erpanie fondu oprav zalobcom. Tu sa javi posudok ako u¢elovo vypracovany, aby bolo mozné
na jeho zaklade od6vodnit priaznivy rozsudok pre Zzalobcu. Uviedol, Ze zo spisu vyplyva vyinkasovanie
sumy 154 211,51 eur od vlastnikov bytov, ktoré bohato stacili na uhradu nakladov spojenych s uzivanim
bytov, ked tento pouzil sumu 86 975,27 eur, takze naopak bol povinny vratit' vlastnikom 67 236,24
eur. Z uvedenych dévodov pre nespravne pravne posudenie veci a vyhodnotenie dékazov navrhol, aby
odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie zrusil a vratil na dalSie konanie.

3. K podanému odvolaniu sa prostrednictvom zastupcu vyjadril Zalobca, ktory rozsudok sudu prvého
stupfia povaZuje za spravny a stotoZruje sa s nim. K jednotlivym argumentom Zalovaného uvedenych v
odvolani uviedol, Ze Zalobca nezalozil bytovému domu ucet v banke, nakofko ku driu U¢innosti zakonom
stanovenej povinnosti spravcu neexistovali u predmetného bytového domu finanéné prostriedky, ktoré
mohli byt na Géte vlastnikov prevedené. Uget by nebol funkény, kedZe nemohli prebiehat finanéné
transakcie bytového domu prostrednictvom ich uc¢tu. Napriek nezaloZeniu uétu finanéné prostriedky
ziskané z uhrad za plnenia od vlastnikov bytov a prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav nemohli
byt za Ziadnych okolnosti vlastnictvom spravcu a neboli pouzité vo vlastny prospech alebo v prospech
tretich oséb ako uvadza Zalovany. Platby vlastnikov bytov boli evidované na jednotlivych kontéch, ktoré
vypovedali o tom, aky mali stav platenia nakladov jednotlivé byty za sluzby a iné ¢innosti spojené s
uzivanim bytov. Zalobca viedol Ugtovnictvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov analyticky oddelene
od uctov spravcu v banke. NezaloZenie samostatného u&tu preto nema vplyv na predmet sudneho
sporu. Pokial sa tyka tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav, predmetom vyuctovania nakladov je aj
tvorba fondu prevadzky, udrzby a oprav domu do vySky predpisu a nie ¢erpanie. To znamena, Ze vo
vyuctovani tejto poloZzky nemdze vzniknut preplatok ani nedoplatok z dévodu &erpania, tak ako je to
napriklad pri vyuctovani nakladov za energie. Aj zo znaleckého posudku vyplynulo, Ze tvorba fondu vo
vySke 66 082,50 eur je spravna a zodpoveda vySke predpisanej a zaroven vyuctovanej tvorby fondu
oprav. Cerpanie nie je predmetom vyuétovania skutodnych nakladov, ani predmetom stdneho sporu.
Nespravny je tiez zaver o premlani naroku, ked spravu Zalobca vykonaval do 31. 03. 2011 a podfla
odovzdavajuceho protokolu zo dia 11. 05. 2011 doSlo k dohode o tom, Ze Zalobca vykona vyuctovanie
skuto€nych nakladov za dve obdobia, a to najneskér do

31. 05. 2011 a nasledujuce obdobie od 31. 05. 2012. Nedoplatky z vyuétovania neboli uhradené, a preto
sa Zalobca domahal naroku sudnou cestou. V zmysle zédkona ¢. 182/1993

Z. z. je aj aktivne legitimovany na podanie Zaloby. Ziadal, aby odvolaci sid rozsudok ako vecne spravny
potvrdil.

4. Vo svojom vyjadreni Zalovany uviedol, Ze predmetom Zaloby su nedoplatky na uhradach spojenych
s uzivanim bytu a tam Zalobca aktivnu vecnu legitimaciu nema, lebo Zalobu podaval az po skonceni
vykonu spravcovskej funkcie. Zalovany takisto nema pasivnu vecnu legitiméciu, lebo Zalovany nie
je povinny hradit' polozky poZadované v Zalobe. Tieto su povinni hradit vlastnici bytov. Namietka
premliCania plati aj na naklady spojené s fondom oprav a udrzby, lebo ak by sa aj sud stotoznil s
tym, Ze tento narok Zalobcovi prinalezi, tato poloZka nebola predmetom Zaloby a ani ju procesne
v prvostupfiovom konani Zalobca neuplatnil. V ostathom sa pridrziaval svojich predchadzajucich
prednesov.

5. Krajsky sud, ako sud odvolaci (§ 34 CSP), preskumal vec v intenciach ust. § 379 a § 381 CSP a
postupom bez nariadenia pojednavania podla § 385 CSP napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie
podla § 387 ods. 1 CSP ako vecne spravny potvrdil.

6. Pri preskimavani napadnutého rozsudku odvolaci sud vychadzal z rozsahu odvolania, ako aj zo
spisového materialu, pricom pri rozhodovani vychadzal zo skutkového stavu tak, ako ho zistil sud prvej
indtancie. Je nepochybné, Ze predmetom konania bolo vyuétovanie nedoplatkov zo strany Zalobcu,
ktory vykonaval funkciu spravcu, pri¢om ku driu skon&enia tejto funkcie vykonal vyuc¢tovanie v zmysle
zékona &. 182/1993 Z. z. Zalovany sa branil tym, Ze Zalobca nema aktivnu vecnu legitimaciu na podanie
Zaloby, Ze jednotlivé naroky su preml¢ané, resp. Ze jednotlivé naroky si mal uplatfioval u jednotlivych
vlastnikov bytov, nie u spolo¢enstva. Z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze Zalobca vykonaval spravu
bytového domu na ulici Lermontova v Martine €. 10, 11, 12 na zaklade zmluvy o vykone spravy zo
dna 19. 09. 2007. Svoju €innost spravca ukondil ku driiu 31. 03. 2011. Na spravnu vy3ku vyuctovania,
resp. vycislenie nedoplatkov bol do konania pribraty znalec, ktory vypracoval znalecky posudok, ktorého
zavery sa stotoznili so sumou, ktorl pozadoval Zalobca od Zalovaného ako rozdiel medzi vynalozenymi
nakladmi pri sprave a skutoéne poukazanymi finanénymi prostriedkami jednotlivych viastnikov bytov.



Znalec uviedol, Ze nebol vedeny klasicky analyticky ucet, ale iSlo o ucet, z ktorého bolo mozné zistit' a
odfiltrovat’ polozZky tykajuce sa konkrétneho bytového domu. Sud dalej zistil, Ze boli vedené samostatné
ucty jednotlivych vlastnikov bytov v bytovom dome. Pre pravne posudenie veci sud aplikoval zakon &.
182/1993 Z. z., najma ust. § 8a a § 8b, podla ktorych diiom skon&enia spravy domu prechadzaju vietky
prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluy, ktoré suvisia so spravou domu a ktoré boli uzatvorené v mene
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo zo zmluv uzavretych na zaklade rozhodnutia
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, na nového spravcu alebo na spologenstvo.

7. Na zaklade takto zistenych skutoCnosti je potom mozZné konStatovat, Ze sud prvej indtancie v
dostato€nom rozsahu zistil skutoCnosti potrebné pre posudenie veci, vykonal dokazovanie, ktoré
vyhodnotil v stlade s ust. § 195 CSP a dospel k skutkovym a pravnym zaverom, s ktorymi sa odvolaci
sud v plnom rozsahu stotoznil a na ktoré v zmysle ust. § 387 ods. 2 CSP poukazuje. Sud prvej indtancie
v oddvodneni svojho rozhodnutia riadnym spdsobom uviedol rozhodujucich skutkovy stav, primeranym
spbsobom opisal stanoviska procesnych stran, vysledky vykonaného dokazovania a citoval pravne
predpisy, ktoré aplikoval na prejednavany pripad a z ktorych vyvodil svoje pravne zavery. Tieto zaroven
primeranym a dostato&nym spésobom v sulade s § 220 CSP zdévodnil.

8. Pokial teda v odvolani Zalovany uviedol, Ze Zalobca nema aktivhu vecnu legitimaciu na podanie
Zaloby, s tymto sa nestotoZnil ani odvolaci sud, nakofko Zalobca bol povinny vykonat vyuctovanie a
jemu v tomto pripade prinalezia finan&né prostriedky, ktoré boli vyplatené na uhradu nakladov pri sprave
bytového domu v mene jednotlivych viastnikov bytov. Zalovany poukazoval na to, Ze celkova suma
finanénych prostriedkov na uc¢te bytového domu presahovala finanéné prostriedky potrebné na Uhradu
jednotlivych nakladov suvisiacich so spravou domu, av8ak v tomto pripade finanéné prostriedky boli
vedené jednotlivo na uctoch prindlezZiacich ku kazdému jednotlivému bytu, resp. vlastnikovi. Pokial
teda zalohovo bol od jednotlivych vliastnikov poskytnuty dostatoény finanény preddavok, bolo mozné pri
vyudctovani z toho realizovat platby za skutone vzniknuté naklady. Pokial vSak vlastnik bytu nepoukézal
finanény preddavok, nebolo mozné pri vyu&tovani nadkladov nedostatok finanénych prostriedkov na jeho
konkrétnom ucte nahradit’ (zaplatit) z finanénych prostriedkov na ucte ostatnych spoluvlastnikov bytov.
Nie je teda podstatné, kolko celkovo predstavovali finanéné prostriedky na uéte bytového domu, pokiafl
sa jednotlivé platby rozuc¢tovavali a platili vzdy z konkrétneho uctu prislichajuceho ku konkrétnemu bytu.
Spravca teda pri skon€eni vykonu spravy ku konkrétnemu datumu musel vyuétovat stav u jednotlivych
bytov, konkrétne ku kazdému, nie vzhladom na celkové hospodarenie spolo€enstva, resp. spolo¢né
finanéné prostriedky. Obrazne povedané, nemohol finanéné prostriedky si stiahnut z G¢tu iného vlastnika
bytu, ale mohol poZadovat’ len nedoplatok, ktory u konkrétnych jednotlivych bytov vznikol riadnym
neplatenim zaloh, resp. po vyuctovani skutoénych nakladov ku driu skon¢enia spravy. V tomto smere ma
potom aj aktivnu legitimaciu na vymahanie nedoplatkov od spolo€enstva, nie od konkrétnych vlastnikov
bytov, s ktorymi uz nie je v Ziadnom zmluvnom vztahu. Pripadné nedoplatky od jednotlivych vlastnikov
bytov méze od tychto Ziadat spolodenstvo alebo novy spravca. Co sa tyka preml&ania narokov, ani
odvolaci sud sa nestotoznil so vznesenou namietkou premli€ania, nakolko sprava bytového domu bola
vykonana k 31. 03. 2011 a néasledné vyuctovanie podfa odovzdavajuceho protokolu zo driia 11. 05.
2011 driom 31. 05. 2011, resp. 31. 05. 2012. KedZe sa jedna o naroky z vyuc&tovania vykonané ku
skoné&eniu spravy bytového domu, Zaloba podana na sud dria 28. 03. 2014 bola podana v€as vzhladom
na v8eobecnu trojroénu premi¢aciu dobu.

9. PretoZe vo svojom odvolani Zalovany neuviedol Ziadne skutoCnosti, ktoré by neboli prejednané
prvoindtanénym sudom, resp. ktoré by boli spdsobilé inak vyhodnotit skutkovy alebo pravny stav
odvolacim sudom, z tychto dévodov potom odvolaci sud rozhodnutie sidu prvej instancie ako vecne
spravny potvrdil.

10. O trovach odvolacieho konania rozhodol sud s poukazom na ust. § 396 CSP v spojeni s § 255 ods.
1 CSP a zalobcovi, ktory bol uspeSny v odvolacom konani, priznal nahradu trov odvolacieho konania
voci zalovanému v celom rozsahu. O vySke nahrady trov rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 CSP).

11. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Ziline pomerom hlasov 3 : 0.



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) v lehote 2
mesiacov od dorugenia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval
v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od doru€enia 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 nalezitostiach
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).



