Sud: Krajsky sud Bratislava

Spisova znacka: 4Co/376/2016

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 1404119723

Déatum vydania rozhodnutia: 29.11. 2019

Meno a priezvisko sudcu, VSU: Mgr. Ingrid Degmova Pospisilova

ECLI: ECLI:SK:KSBA:2019:1404119723.2
Uznesenie

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu Mgr. Ingrid Degmovej PospiSilovej a
sudcov JUDr. Valérie Kleinovej a JUDr. Anny KaSajovej v pravnej veci zalobcu: Spolo¢enstvo vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov LOTOS, so sidlom Jana Poni¢ana 15, Bratislava, ICO: 30 795 621,
zastupeny JUDr. Ivanou TomSovou, advokatkou, so sidlom P. Horova 13, Bratislava, proti Zalovanému:
Stavebné bytové druzstvo Bratislava IV, so sidlom Polianky 9, Bratislava, ICO: 00 169 731, zastupeny
JUDr. Jozef Drvarom, advokatom, so sidlom Belinského 16, Bratislava, o zaplatenie 8.914,32 eur s
prisluSenstvom, na odvolanie Zalovaného proti rozsudku Okresného sudu Bratislava IV zo dfia 13. juna
2016 ¢.k. 22C 240/2005-518 takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok sudu prvej instancie v napadnutej vyhovujucej €asti o povinnosti Zalovaného
zaplatit Zalobcovi sumu 7.651,16 eur spolu s urokom z omes$kania vo vySke 16.5 % ro¢ne zo sumy
7.651,16 eur od 01.06.2002 do zaplatenia zrusSuje avecmuyvtomtorozsahu vracia na
dalSie konanie a nové rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie ulozil Zalovanému povinnost' zaplatit Zalobcovi sumu
7.651,16 eur s urokom z omeskania vo vySke 16,5 % ro¢ne zo sumy 7.651,16 eur od 01.06.2002 do
zaplatenia do troch dni od jeho pravoplatnosti titulom jeho naroku na nevy&erpané prostriedky uréené
na udrzbu a opravu domu, bytov a nebytového priestoru v dome, a vo zvy8ku Zalobu zamietol, s tym, Ze
o nahrade trov konania rozhodne d 30 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

2. Vychadzal zo Zaloby pbvodnych Zalobcov 1.-86. (jednotlivych vlastnikov bytov v dome na ul. Q.
W. C.. XX, XX M. A.) skutkovo odévodnenej tym, Ze su vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v
uvedenom bytovom dome, ked na zaklade Zmluvy o vykone spravy €. 159/2001, uzavretej v zmysle § 8
zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov medzi
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome a Spravcovskym bratislavskym druzstvom,
Drobného 27, 841 01 Bratislava, ICO: 35 803 843 (dalej len ,spravca“), vykonaval od 01.01.2002 spravu
tohto objektu tento spravca. V zmysle €l. IX bod 1 Zmluvy o vykone spravy bol spravca splnomocneny
pbvodnymi Zalobcami na vSetky pravne ukony, ktoré v ich mene vykona v suvislosti so zabezpeéenim
povinnosti vyplyvajucich z vykonu spravy v rozsahu tejto zmluvy. Spravu bytového domu na ul. Q.
W. XX, XX M. A. vykonaval do 31.12.2001 Zalovany, ktory bol v zmysle zakona &. 182/1993 Z. z. v
zneni neskorSich predpisov povinny nevyCerpané prostriedky uréené na udrzbu a opravu domu, bytu
a nebytového priestoru v dome previest na Fond prevadzky, udrzby a oprav domu (dalej len ,FPUO"),
ktory bol pre Zalobcov zriadeny na samostatnom bankovom ucte a vedie ho podla €l. lll bod 4.1. pism. a)
Zmluvy o vykone spravy spravca. Uviedli, Ze dfia 26.10.2001 Zalovany uznal nevyCerpané prostriedky,
uréené na udrzbu a opravy domu, bytov a nebytovych priestorov v dome k 31.12.2000 ako svoj dlh vodi
Zalobcom v 1. - 86. rade. Zaroveri sa v uznani dlhu zaviazal, Ze tvorba a erpanie FPUO za obdobie
od 01.01.2001 do 31.12.2001 bude predmetom kone€ného vyuétovania, ktoré spracuje do 31.05.2002.
KedZe v urCenej lehote nebolo kone¢né vyuctovanie spracované, spravca, ako mandatar zalovaného,



vyhotovil na zaklade dokladov k roénej Uétovnej uzavierke Zalovaného za rok 2001 dna 15.03.2002
potvrdenie o kone¢nom finanénom vyuétovani FPUO, v ktorom potvrdzuje stav vzajomnych zavézkov
a pohladavok ku dfiu ukonéenia spravy Zalovanym vo vySke 8.914,32 eur (268.552,73 Sk). Kone¢né
vyuctovanie bolo zrealizované 12.03.2003. Tvrdili, Ze na z&klade tohto vyuctovania vznikol Zalovanému
dlh, vy8ka ktorého je totozna s vyskou uvedenou v potvrdeni z 15.03.2002 a ktory nebol uhradeny.

3. Uznesenim zo dia 21.07.2006, €.k. 22C 240/2005-40, pravoplatnym dria 22.08.2006, sud prvej
inStancie pripustil zamenu subjektov na strane Zalobcu tak, Ze namiesto dovtedajsich zalobcov v 1. - 86.
rade nastupil ako Zalobca: Spolo€enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov LOTOS, so sidlom
Jana Poni¢ana 15, 841 08 Bratislava, ICO: 30 795 621.

4. Poukazal na pisomné vyjadrenie Zalovaného k Zalobe, Ze bol do 31.12.2001 spravcom bytového
domu na ul. Q. W. XX, XX M. A,, ale fakticku spravu vykonavalo na zaklade mandatnej zmluvy zo dfia
15.02.2001 Spravcovské bratislavské druzstvo. Spravcovské bratislavské druzstvo vytvorilo vo februari
2001 samostatny bankovy ucet a na tento ucet platili vlastnici bytov mesacné zalohové platby. S uétom
teda nedisponoval a nemal k nemu vébec pristup. Bytovy dom si po jeho odchode zo spravy ponechal
tento ucet, priom novym spravcom sa stalo Spravcovské bratislavské druzstvo. Zostatok na uéte domu
k 31.12.2001 bol 373.433,76 Sk a tieto financné prostriedky si bytovy dom vzal k hovému spravcovi.
KedZe do 31.12.2001 bol bytovy dom v nepriamej sprave Spravcovského bratislavského druzstva a
od 01.01.2002 v priamej sprave Spravcovského bratislavského druzstva, spravu o &innosti spravcu
k 31.12.2001 malo vypracovat Spravcovské bratislavské druzstvo. Pokial ide o listinu oznaenu ako
w=uznanie dlhu“ tvrdil, Ze tato listina sa ufiho nenachadza a nikdy nebola vedend v uctovnictve ako dlh
Zalovaného vocéi bytovému domu. Vyjadril nazor, ze sa nejedna o perfektny uznavaci prejav, ked v
uvedenej listine nie su zohladnené nedoplatky viastnikov v sume 238.291,- Sk k 31.12.2000. Pokiaf
ide o pisomné potvrdenie Spravcovského bratislavského druzstva zo dia 15.03.2002, mal za to, ze
Spravcovské bratislavské druzstvo nebolo opravnené zastupovat' Zalovaného na zaklade mandatnej
zmluvy a vydavat v jeho mene akékolvek pisomné potvrdenia. Poukazoval na vady Zaloby spocivajuce
v tom, Ze ju podalo 86 Zalobcov (vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na ul. Q. W. XX, XX M. A.),
hoci zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v ustanoveni § 14 ods. 5 (vete prvej) upravuje, Ze
na 1 byt a nebytovy priestor pripada vlastnikom jeden hlas. Jedna sa podla neho o nutené spolo&enstvo,
ked podla neho vzdy za konkrétny byt alebo nebytovy priestor musi vystupovat jeden uc€astnik, ktory
je tvoreny pripadne aj viacerymi osobami, napr. manzelmi, spoluvlastnikmi. Zaroven vzniesol namietku
premli¢ania pohladavky ku diiu podania Zaloby.

5. Pévodne vo veci sud prvej inStancie rozhodol rozsudkom zo dfia 15.07.2013, &.k. 22C 240/2005-350,
ktorym ulozil Zalovanému povinnost zaplatit Zalobcovi sumu 7.651,16 eur so 16,5% urokom z omeskania
rocne od 01.06.2002 do zaplatenia a vo zvySku Zalobu zamietol. Na zaklade odvolania podaného
Zalovanym Krajsky sud v Bratislave ako sud odvolaci uznesenim zo dria 28.04.2015, ¢.k. 4Co
531/2013-383, zrusil rozsudok sudu prvej indtancie a vec mu vratil na dalSie konanie s tym, Ze v Zalobe
boli ako Zalobcovia uvedeni jednotlivi vliastnici bytov, ktori v8ak plnd moc zastupkyni neudelili. Vytkol
sudu prvej insStancie, Ze sa s uvedenym procesnym nedostatkom nevysporiadal. Odvolaci sud zaroven
vytkol rozsudku sudu prvej inStancie nedostatoéné oddévodnenie a to, Ze rozsudkom priznal Zalobcovi
Specifikovanu sumu, hoci Zalobe predchadzalo uznanie dlihu tykajuce sa uplatneného naroku. Vytkol
sudu prvej instancie, Ze sa nezaoberal otazkou platnosti resp. neplatnosti uznania dihu a absolutne sa
nevysporiadal so vznesenou namietkou premli&ania naroku Zalovanym.

6. Z vypovede J.. K. C., $tatutarneho zastupcu Spravcovského bratislavského druZstva (pévodného
Statutarneho zastupcu Zalovaného) sud prvej inStancie zistil, Ze Spravcovské bratislavské druzstvo
vykondvalo spravu bytov pre Zalovaného na zaklade mandatnej zmluvy. Ku driu skon€enia &innosti
Zalovaného nevypracovali spravu o €innosti Zalovaného v zmysle § 8 ods. 2 zékona ¢. 182/1993 Z. z.
Spravcovsku €innost vratane kompletnej u¢tovnej agendy pre bytovy dom na ulici Jana Poni¢ana 13, 15
vykondavalo Spravcovské bratislavské druzstvo od 01.03.2001 do 31.12.2001. Spravcovské bratislavské
druzstvo zriadilo pre tento bytovy dom osobitny u€et v banke. Dispozi¢né pravo s u¢tom mal svedok J..
C., J.. VK, J.. V. ako predstavitelia Zalovaného s tym, Ze kazdy pohyb na uéte musel byt odsuhlaseny
predsedom Spravcovského bratislavského druzstva a podpisany Zalovanym. Podla neho peniaze na
tomto ucte patrili Zalovanému, €o vyvodil z toho, Ze peniaze boli v Uétovnictve Zalovaného a teda
Zalovany mal podla neho povinnost tieto peniaze spravovat’ a u¢tovat. Peniaze na G€et posielali vlastnici



bytov. K 31.12.2001 bol zostatok na uéte 373.076,- Sk. Sumu uvedenu v uznani dlhu oznacil za stav
uctu udrzby a oprav domu.

7. Zo zmluvy o vykone spravy €. 159/2001 zo dfa 26.10.2001 uzatvorenej podfa § 8 zakona ¢&.
182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov zistil, Ze tuto
zmluvu uzavreli viastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ulici Q. W. XX, XX M. A.
a Spravcovské bratislavské druZstvo, Polianky 9, 844 37 Bratislava, ICO: 35 803 843. Z ¢&l. llI, bod
4.1, pism. a), povaZoval za zrejmé, Ze spravca je povinny v oblasti ekonomiky a hospodarenia viest
fond prevadzky, udrzby a oprav domu (FPUO) na samostatnom bankovom Géte &. XXXXXXXXXX v
Tatra banke, a.s., ktory za tymto U€elom otvoril spravca. Z uvedeného ¢lanku mal sud prvej indtancie
za nesporne preukazané, Ze pre Zalobcov bol fond zriadeny na samostatnom bankovom ucte a viedol
ho v zmysle citového &lanku zmluvy spravca. Podla €l. IX Zmluvy o vykone spravy €. 159/2001 vlastnici
splnomocnili spravcu na vsetky pravne ukony, ktoré v ich mene vykona v suvislosti so zabezpe&enim
povinnosti vyplyvajucich z vykonu spravy v zmysle a rozsahu tejto zmluvy, ked z tychto pravnych ukonov
budu zaviazani priamo vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome.

8. Z vypisu z LV & XXXX, vyhotoveného dia 04.12.2003, vedeného Katastralnym uradom Bratislava,
Sprava katastra Bratislava |V, okres Bratislava IV, obec Bratislava - Mestska ¢ast Karlova Ves,
katastralne uzemie K. M.), sud prvej instancie zistil, Ze pévodni Zalobcovia v 1. - 86. rade boli podla
Casti ,B oznaleni ako vlastnici predmetnej nehnutefnosti, sup. €. XXXX, na parcele €. XXXX/XX, Q.
W.P. XX, XX M. A.. Z listiny oznaCenej ako ,Uznanie dlhu podfa § 558 Obcianskeho zakonnika“ zo dfia
26.10.2001 mal za zrejmé, Ze Stavebné bytové druzstvo Bratislava IV, Polianky 9, 844 37 Bratislava,
ICO: 169 731, zasttpené J.. K. C., predsedom predstavenstva a J.. B.T. S. - &lenom predstavenstva, ako
spravcom, ktory je povinny v sulade s § 16 ods. 7 zakona &. 182/1993 Z. z. v zneni neskor$ich predpisov
nevycCerpané prostriedky uréené na udrzbu a opravu domu, bytu a nebytového priestoru v dome previest
na fond prevadzky, udrzby a oprav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, tymto prehlasil, Ze
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov nachadzajucich sa v bytovom dome na ulici Q. W. XX, XX ku
driu 31.12.2000 dlhuje Ciastku:

zakladna tvorba 155.246,63 Sk
termostatizacia 158.400,- Sk
odborné skasky 5.160,- Sk
ciachovanie vodomerov 9.480,- Sk
Spolu  328.286,63 Sk,

ktora predstavuje zostatok ROUBF bytového domu vedeného u SBD BA IV kumulativhe ku diu
31.12.2000. Zalovany uznal tento dih o do dévodu a vysky a prehlasil, Ze ho prevedie vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov na fond prevadzky, udrzby a oprav v dome, pre ktory je Spravcovskym
bratislavskym druzstvom ako mandatarom zriadeny ucet €islo uctu XXXXXXXXXX/XXXX, v pefaznom
ustave Tatra banka, a.s. Bratislava, a to v nasledovnych splatkach a lehotach:

1. splatka - 200.000,- Sk k 31.06.2002
2. splatka - 128.286,63 Sk k 30.09.2002,

ked tvorba a Cerpanie FPUO od 01.01.2001 do 31.12.2001 bude predmetom kone&ného vyud&tovania,
ktoré spravca spracuje do 31.05.2002. Uznanie dihu podpisal J.. K. C., predseda predstavenstva, a J..
B. S. - ¢len predstavenstva a listinu opatrili peciatkou Zalovaného.

9. Zlistinného dékazu oznageného ako ,Potvrdenie o kone€nom finanénom vyuctovani fondu prevadzky,
udrzby a oprav za obj. XXXX, Q.. W.P. XX, XX ku diu ukoné&enia spravy 31.12.2001 podla § 16 zakona €.
182/1993 Z. z. a zmluvy o vykone spravy“ zo diia 15.03.2002 sud prvej inStancie zistil, Ze Zalovany ako
spravca, ktory je povinny v sulade s § 8 bod 2 zdkona ¢&. 182/1993 Z. z. v zneni neskorsich predpisov,
potvrdil, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov obj. XXXX na ulici Q. W. XX, XX uvedeni v Prilohe
€. 1 a Zalovany, maju ku diiu ukonéenia spravy takyto stav vzajomnych zévazkov a pohladavok:

1. zostatok G&tu XXXXXXXXXX/XXXX k 31.12.2001 - 373.433,76 Sk
2. zostatok ROUBF (SBD BA 1V) k 31.12.2001 + 586.706,31 Sk
3. faktury SBD BA IV, uhradené z u¢tu domu po 31.12.2001 + 11.627,18 Sk



4. vyplatené preplatky z RV 2001 za SBD BA IV + 43.653,- Sk
zostatok + 268.552,73 Sk

Z tohto listinného dbékazu ustalil, Ze Stavebné bytové druzstvo Bratislava IV (Zzalovany) bolo povinné
uhradit na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov obj. XXXX, Q.. W. XX, XX vedeny u
Spravcovského bratislavského druzstva €. XXXXXXXXXX/XXXX €Eiastku: 268.552,73 Sk ako svoj dlh,
ktory mu vznikol v suvislosti s ukon&enim Zmluvy o vykone spravy k 31.12.2001, ked prilohu tejto listiny
tvoril zoznam vlastnikov bytov. Zaroveri na spodnej strane listiny bola uvedena poznamka: zostatok +
Ciastka patri vlastnikom, zostatok - Ciastka patri SBD BA IV.

10. Dalej zistil, Ze bytovy dom Q. W. XX,XX mal stav FOU 586.706,31 Sk a doplatok SBD BA IV
predstavoval 268.552,73 Sk. Uvedeny stav bol spracovany a odsuhlaseny 12.03.2003“ a podpisany J..
K.C..

11. Z protokolu o ukonéeni vykonu spravy bytového domu Q.. W. XX, XX, A. ku dfiu 31.12.2004 zistil, Ze
Spravcovskeé bratislavské druzstvo skoncilo dfia 31.12.2004 vykon spravy bytového domu podla Zmluvy
o vykone spravy €. 159/2001.

12. Z vypisu registra spolo&enstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vedeného Krajskym sudom
v Bratislave zo dia 13.09.2005 zistil, Ze dfiom 21.06.2004 vzniklo spolo&enstvo vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov LOTOS so sidlom na ul. Q. W. XX M. A..

13. Z listiny oznalenej ako ,Zostava vysledkov ro€ného vyuc&tovania bytov za rok 2000 zistil, Ze za
objekt oznaceny ako 0918 predstavuje nedoplatok 238.291,- Sk.

14. Z Mandatnej zmluvy zo dfia 15.02.2001 mal za preukazané, Ze uvedenu zmluvu uzatvorili
podla § 566 a nasl. Obchodného zakonnika (dalej len ,ObZ*) Zalovany (Stavebné bytové druzstvo
Bratislava 1V) ako mandant, zastipeny J.. K. C., predsedom predstavenstva a J.. Q. Y., élenom
predstavenstva a Spravcovské bratislavské druzstvo ako mandatar, D. J.. Q. V., E.., predsedom a
J.. B. V., podpredsedom, ked uvedenou zmluvou poveril Zalovany Spravcovské bratislavské druzstvo
realizaciou spravy nehnutelnosti uvedenych v Prilohe &. 1. Podla &l. Ill bod 3 zmluvy sa Spravcovské
bratislavské druzstvo zaviazalo (okrem iného) vykonavat spravu v mene mandanta a na jeho ucet
viest FPOU na samostatnom bankovom Ué&te. Mandatna zmluva bola uzavreta na dobu uréitd od
01.03.2001 do 31.12.2003 s tym, Ze vykon spravy podla tejto zmluvy pre jednotlivé nehnutelnosti kongi
skon&enim platnosti zmluvy o vykone spravy medzi mandantom a vlastnikmi nehnutelnosti, pokial
mandant neuzavrel zmluvu novu.

15. Z Dodatku €. 1 zo dfia 02.05.2001 k mandatnej zmluve z 15.02.2001 zistil, Ze predmetom uvedeného
dodatku je doplnenie ¢lanku VIl - Rozsah spravy o novy bod 5 tohto znenia: Mandatar je povinny
kazdu finan€nu operaciu suvisiacu so zriadenymi samostatnymi bankovymi Guétami kazdej nehnutelnosti,
na ktort plynu prispevky do FPUO bytového domu, vopred odsuhlasit so $tatutarnym zastupcom
mandanta, ktorym je J.. K. C., predseda druZstva a predseda predstavenstva. Za tymto G&elom mandatar
bol povinny bez zbytoného odkladu zriadit v pefiaznom Ustave, v ktorom su zriadené samostatné
bankové ucty pre bytové domy, aj dalSie podpisové pravo k vietkym ukonom, ktoré suvisia s finanénymi
operaciami na tychto Gétoch, a to pre $tatutarneho zastupcu mandanta J.. K. C., predsedu druzstva a
predsedu predstavenstva, a to tak, Ze bez jeho vyslovného suhlasu a podpisu nie je mozné vykonat
akukolvek finanénu operaciu na prislusnom bankovom ucte.

16. Vychadzal z obsahu znaleckého posudku €. 4/2012 zo dna 27.03.2012 znalca J.. Z. B. - znalkyne
z odboru Ekonémia a manazment, odvetvie: U&tovnictvo a dafovnictvo, podia ktorého Gétovnictvo
Zalovaného nebolo zo strany mandatara vedené v sulade s platnymi pravnymi normami. Prvotné doklady
tykajuce sa uctovania fondu oprav a udrzby za obdobie rokov 2001 a 2002 neboli k znaleckému
skimaniu dolozené. Z tohto dévodu pouzila znalkyfia pri vypracovani posudku dostupné doklady zo
sudneho spisu, doklady doloZené Zalobcom. TieZ vychadzal zo zaverov znaleckého posudku €. 5/2010
Znaleckého ustavu pri Ekonomickej univerzite v Bratislave, ktorého predmetom bolo aj vyc€islenie
uctovného zostatku fondu oprav a udrzby jednotlivych domov v sprave zalovaného k 31.12.2001. Oznagil
ho za kfu¢ovy podklad, ktory nahradza inventarizaciu u¢tu FOU k 31.12.2000, 2001 a 2002, preukazuje
nadvéaznost syntetického uctu FOU za celé SBD BA IV na analytické ucty jednotlivych domov, ktoré



boli v jeho sprave k 31.12.2000 - 2001. Znalecky posudok konstatoval, Ze uctovny stav FOU bol podla
zisteni k 31.12.2000 vo vyske 328.286,63 Sk a k 31.12.2001 vo vySke 586.706,31 Sk. Tento uctovny
stav mal za v znaleckom posudku totozny s u¢tovnym stavom predloZzenym zastupcom vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov Zalobcu, ked suma 19.475,08 eur (586.706,31 Sk) predstavuje zostatok na
uctovnom konte fondu oprav domu za obdobie spravovania domu Zalovanym do 31.12.2001. Nemalo ist
vS8ak o sumu skuto&ne usporenych prostriedkov na bankovom konte. Mal za to, Ze v u¢tovnom zostatku
nie su premietnuté nedoplatky a preplatky vlastnikov bytov k 31.12.2001. Pri vysporiadani zostatku FOU
povazoval znalec za nevyhnutné upravit dlZznd sumu aj o uhradu zavazkov po 01.01.2002, ktoré v8ak
suviseli s rokom 2001. Skutoény nevyCerpany zostatok FOU vo finanénom vyjadreni, ktory mal Zalovany
previest na u&et vlastnikov po 31.12.2001, t. j. po skonCeni spravy domu, bol podla znaleckého posudku
vo vySke 7.651,16 eur.

17. Zo zéapisnice &. 05/2000 zo zasadania komisie pre cash flow konanej dfia 29.12.2000 za ucasti
pritomnych J.. K. C., J.. V. X. P. J.. Q. V,, E.. sud prvej indtancie zistil, Ze J.. X. predloZila komisii
informacie o rokovani s Tatra bankou, a.s. s tym, Ze pre kazdy spravovany samostatny objekt bude v
banke otvoreny samostatny ucet. K U¢tu bude zriadené dispozi¢né pravo druzstva a zastupcu vlastnikov
prislusného domu. Na danom Uucéte mal prebiehat kompletny ekonomicky Zivot domu podlozeny
podrobnym mesacnym vypisom predkladanym zastupcovi vlastnikov na kontrolu. Komisia zaroven
odporucila, aby v zaujme zachovania finan¢nej stability SBD BA IV boli na nové ucty zriadené pre domy
k 01.03.2001 prevedené prostriedky tvorené v analytickej evidencii na u¢te ROUBF len do vysky 50%
planovanej tvorby k 31.12.2000 zniZenej o vySky nedoplatkov za prisludny bytovy dom.

18. Zo zapisnice zo sedemdesiatehodruhého mimoriadneho zasadania Predstavenstva konaného dna
09.01.2001 v zasadacke SBD IV Polianky 9 sud prvej indtancie zistil, Ze v bode 3 oznaenom ako
,Ugast SBD BA IV v Spravcovskom bratislavskom druZstve® boli prijaté nasledovné uznesenia schvalené
jednomysefne:

uznesenie €. 72/3/1 - P-SBD |V schvaluje, aby sa SBD Bratislava IV stalo zakladajdcim ¢lenom druzstva
s obchodnym menom Spravcovskeé bratislavské druzstvo, suhlasi s predlozenym navrhov Stanov tohto
druzstva a s uzatvorenim Zmluvy o buducej zmluve o najme nebytovych priestorov v budove druzstva
(Polianky 9), kde bude mat’ nové druzstvo svoje sidlo.

uznesenie &. 72/3/2 - P-SBD IV splnomocfiuje v plnom rozsahu predsedu druzstva - J.. K. C., aby
zastupoval druzstvo na ustanovujucej schédzi druzstva, ktora sa uskutoCni 10.01.2001, ako aj ku
vSetkym ukonom, ktoré bude potrebné vykonat za SBD BA IV ako jedného so zakladajucich ¢lenov
nového druzstva v suvislosti so zaloZzenim a vznikom tohto druzstva. Pre pripad, Ze na urcité ukony
bude potrebné v mene druzstva podpisy dvoch &lenov predstavenstva, splnomocriuje v plnom rozsahu
na vykonanie tychto ukonov aj €lena predstavenstva J.. Q. Y..

uznesenie €. 72/4/3 - P-SBD |V schvaluje prevody finanénych prostriedkov vedenych v analytickej
evidencii na u¢toch ROUBF jednotlivych domov na novozriadené bankové uéty prislusnych domov v
realnej vySke rovnajucej sa 50% planovanej tvorby k 31.12.2000, zniZenej o vysky nedoplatkov za dom
podla finanénych moznosti SBD BA IV k 31.03.2001.

19. Vychéadzal tieZ zo vzorovej zmluvy o vykone spravy €. S-0918/015/015/00 zo dfia 13.06.2000
uzavretou medzi Zalovanym a vlastnikmi bytov, z &lanku VIII ods. 1, podla ktorej pri ukonéeni spravy
odovzda spravca vlastnikom:

a/ do dha ukoncenia spravy vSetku projektovu a pisomnu dokumentaciu od prislusného objektu,

b/ do 31.05. nasledujuceho roku vyucétovanie za predchadzajuce obdobie,

¢/ ku diiu ukonéenia spravy prevedie zostatok na fonde ROUBF na ucet vlastnikov.

20. Takto ustaleny skutkovy stav pravne posudil podla ust. § 8 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov (U¢inného v €ase uzatvorenia
Zmluvy o vykone spravy), § 8a ods. 2 zakona &. 182/1993 Z. z. (u€inného od 01.07.2004), § 10 ods. 1, 2
zdkona €. 182/1993 Z. z. (u€inného v Case uzatvorenia Zmluvy o vykone spravy), § 16 ods. 7 zadkona ¢.
182/1993 z. z. (u€inného do 30.06.2004), § 100 Obcianskeho zakonnika (dalej len ,0Z),§ 110 ods. 1,
2a30Z,§451 0ds. 1,2 0Z, § 558 OZ a ohladom prisluSenstva podla ust. § 517 ods. 2 OZ v spojeni s
ust. § 3 nariadenia vlady SR &. 87/1995 Zb. platného k prvému diiu ustaleného omesSkania zalovaného.

21. Sud prvej inStancie pravne dbvodil, Ze vecna legitimacia vyjadruje postavenie uastnika konania
(aktualne strany sporu) v hmotnopravnom vztahu (niekedy aj v procesnopravnom vztahu), ktoré v



kone€nom dosledku vedie k Uspechu alebo neluspechu v konani. Uviedol, Ze u€astnik konania (aktualne
strana sporu), ktory je nositefom hmotnopravnej povinnosti (zavazku), ma pasivnu legitimaciu. V
predmetnom konani otazku pasivnej vecnej legitimacie posudzoval podfa zakona &. 182/1993 Z. z. v
zneni neskorSich predpisov, ako aj s ohladom na Zmluvu o vykone spravy, ked dospel k zaveru, Ze
podla nej voci vlastnikom bytov a nebytovych priestorov zodpoveda Zalovany ako byvaly spravca, ktory
ukongil vykon spravy ku dfiu 31.12.2001, t.j. subjekt pasivne vecne legitimovany v predmetnom konani.

22. K Zzalovanym namietanej aktivnej vecnej legitimacii Zalobcov, najma v suvislosti s tym, Ze v konani
vystupovalo pévodne 86 Zalobcov, hoci v bytovom dome na ulici Q. W. XX, XX je len 72 bytov, sud prvej
inStancie kons&tatoval, Ze aktivnu vecnu legitimaciu na podanie Zaloby, ktorou sa vlastnici bytov domahaju
od byvalého spravcu vydania nevy€erpanych prostriedkov uréenych na udrzbu a opravu domu, mali v
zmysle zakona ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov u€inného do 30.06.2004
len vlastnici bytov a nebytovych priestorov vo svojom mene, ked novelou zakona &. 367/2004 Z. z.
ucinnou od 01.07.2004 sa do zakona ustanovilo opravnenie spravcu vystupovat’ pri vykone spravy
majetku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vo svojom mene a na ucet vlastnikov bytov vymahat
Uhrady za plnenia a uhrady preddavkov vo fondu prevadzky, udrzby a oprav od vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome. Skutoénost, Ze v Zalobe bolo oznagenych 86 povodnych Zalobcov, hoci
bytov v bytovom dome na ulici Q. W. XX, XX je len 72, posudil ako neopodstatnenu, kedZe nespdsobuje
nedostatok aktivnej vecnej legitimacie Zalobcov. Argumentacia Zalovaného spochybriujuca aktivnu
vecnu legitimaciu Zalobcov s odkazom na § 14 ods. 2 zakona €. 182/1993 Z. z. podla neho neobstoji, ked
vzmysle § 14 ods. 2 zdkona €. 182/1993 Z. z. pri hlasovani sa rozhoduje nadpoloviénou vaésinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, inak je rozhodnutie neplatné; za kazdy byt a
nebytovy priestor vdome ma vlastnik jeden hlas. Ak ide o délezité rozhodnutie tykajice sa spoloénych
Casti domu a spolo&nych zariadeni domu, prisluSenstva a prifahlého pozemku, mézu sa prehlasovani
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome obratit na sud, aby o veci rozhodol. Prihliadol na to, Ze toto
ustanovenie sa tyka hlasovania v pripade vyuZivania prava vlastnikov bytov zG&astfiovat’ sa na sprave
bytového domu, kedy aj v pripade podielovych spoluvlastnikov, pripadne manzelov za jeden byt maju
takito vlastnici len jeden hlas, avSak v danom sudnom konani na strane Zalobcov vystupovali vlastnici
jednotlivych bytov. V pripade, ak je vlastnikov jedného bytu viac, pravne posudil, Ze to neznamen4, Ze
za jeden byt ma v konani vystupovat' len jeden vlastnik resp. spoluvlastnik, ale za kazdy byt musia
v konani vystupovat vsetci jeho vlastnici, v pripade podielovych spoluvlastnikov vSetci spoluvlastnici
jedného bytu a v pripade manZzelov, ktori maju byt v bezpodielovom spoluvlastnictve, obaja manzelia
na strane Zalobcov.

23. Pokial ide o procesné nedostatky tykajuce sa toho, Ze vlastnici bytov (ktori v konani vystupovali ako
pbévodni Zalobcovia) neudelili pIni moc advokatke na zastupovanie, ktoré boli vytykané krajskym sudom,
sud prvej instancie poukazal na znenie €l. IXZmluvy o vykone spravy €. 159/2001, podla ktorého vlastnici
splnomocnili spravcu na vsetky pravne ukony, ktoré v ich mene vykona v suvislosti so zabezpe&enim
povinnosti vyplyvajucich z vykonu spravy v zmysle a rozsahu tejto zmluvy. Z tychto pravnych ukonov mali
byt zaviazani priamo vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome. Konstatoval, Ze zdkon €. 182/1993
Z. z. v zneni uginnom v ¢ase uzavretie zmluvy o vykone spravy vyslovne neumozhoval, aby spravca
vo svojom mene alebo v zastupeni vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konal na sude vo veciach
tykajucich sa spravy domu. Zaujal nazor, Ze uvedeny zakon v3ak nevylu€oval, aby si zmluvné strany
v zmluve o vykone spravy dohodli, Ze spravca je opravneny zastupovat vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov a vykonavat aj hmotnopravne ukony v rozsahu dohodnutom v zmluve o vykone spravy a
k vykonu tomu zodpovedajucich procesnych prav. Z vysSie uvedeného ¢lanku IX zmluvy o vykone
spravy povazoval za zrejmé, Ze vlastnici bytov na ulici Q. W. XX, XX splnomocnili spravcu na vsetky
pravne ukony suvisiace zo zabezpefenim povinnosti vyplyvajucich z vykonu spravy. Sud prvej inStancie
preto dospel k zaveru, Ze spravca bol opravneny splnomocnit v mene vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov advokatku, ktora tychto vlastnikov bytov zastupovala v predmetnom konani a v ich mene a;j
podala zalobu. Zaroven poukazal na skuto€nost, ze diiom 21.06.2004 vzniklo Spolodenstvo vlastnikov
bytov LOTOS na ulici Q. W. XX, XX M. A., ktoré tiez plnomocenstvom zo dfia 15.12.2004 splnomocnilo
advokatku Q.. F. C. na zastupovanie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v konani vedenom proti
Zalovanému Stavebné bytové druzstvo Bratislava IV o zaplatenie 268.552,73 Sk. Vzhladom na uvedené
sud prvej indtancie dospel k zaveru, Ze advokatka Q.. F. C. bola opravnena zastupovat vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v predmetnom konani a nasledné uznesenie o pripusteni zameny na strane
Zalobcu (z dévodu, Ze od 01.01.2005 zacalo realizovat’ vykon spravy spolo€enstvo vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov LOTOS namiesto pévodného spravcu - Spravcovského bratislavského druzstva)



postadovalo zaslat' len tejto pravnej zastupkyni. Podla nazoru sudu prvej inStancie tak doslo k uc€inne;j
zamene na strane Zalobcu.

24. Sud prvej indtancie zhrnul, Ze predmetom posudzovanej veci je zalobcom uplatneny narok na
zaplatenie sumy 8.914,32 eur (268.552,73 Sk) titulom nevyCerpanych prostriedkov uréenych na udrzbu
a opravy domu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu Q. W.C. XX, XX M. A.
neprevedenych byvalym spravcom (Zalovanym) na fond prevadzky, udrzby a oprav v suvislosti s
ukonéenim jeho spravy, ked Zalovany v konani okrem iného argumentuje tym, Ze fakticku spravu
bytového domu vykondavalo na zéklade mandatnej zmluvy zo dria 15.02.2001 Spravcovské bratislavské
druzstvo. Vyhodnotil, Ze uvedena mandatna zmluva v3ak ni¢ nemeni na pravnom postaveni Zalovaného
ako spravcu bytového domu v rozhodnom obdobi vo vztahu k vlastnikom bytov a nebytovych priestorov
na zédklade zmluvy o vykone spravy a vo vztahu k jeho povinnostiam zo zmluvy vyplyvajucim.
Prenesenie niektorych povinnosti suvisiacich s vykonom spravy bytového domu na ulici Q. W.P. XX, XX
zo Zalovaného na Spravcovské bratislavské druZstvo na zdklade mandatnej zmluvy povaZzoval za
vec obchodno-zavazkového vztahu medzi Zalovanym ako mandantom a Spravcovskym bratislavskym
druzstvom ako mandatarom, kde mandatar zodpoveda za plnenie povinnosti z mandatnej zmluvy
mandantovi. Pravny vztah z mandatnej zmluvy, ktorym Zalovany poveril vykonom spravy v jednotlivych
bytovych domoch Spravcovské bratislavské druzstvo, sa tak podfa sudu prvej inStancie tyka iba
Zalovaného a Spravcovského bratislavského druZstva, nie v8ak vlastnikov bytového domu na ulici Q.
W. XX, XX, preto vyjadril ndzor, Ze vo vztahu k vilastnikom bytu v bytovom dome na ulici Q. W. XX, XX
Zalovany nadalej zodpovedal za svoje zavazky na zaklade zmluvy o vykone spravy uzatvorenej s
jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, ked navySe akékolvek ukony, ktoré uskuto&rovalo
Spravcovské bratislavské druzstvo na zdklade mandatnej zmluvy, tieto uskutoénilo v mene a na ucet
Zalovaného.

25. Zopakoval, Ze predmetom konania je pohladavka uplatfiovana ku dfiu 31.12.2001, kedy v § 8 zakona
€. 182/1993 Z. z. v tom &ase plathom zneni nebola vyslovne upravena povinnost konciaceho spravcu
previest zostatok majetku viastnikov na ucet nového spravcu alebo spolo€enstva, ked' takato povinnost
bola do zakona zavedena az s ucinnostou od 01.07.2004 v ustanoveni § 8a ods. 2. Dospel k zaveru,
Ze Zalovanému v3ak ako konc&iacemu spravcovi vyplyvala povinnost previest zostatok finan&nych
prostriedkov na fonde oprav a udrzby bytového domu na ucet vlastnikov zo zmluvnych podmienok
dohodnutych v zmluvach o vykone spravy medzi Zalovanym ako spravcom a jednotlivymi vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov, konkrétne z €l. VIII bod 1 pism. ¢/ zmluvy.

26. Z vykonaného dokazovania ustalil, Ze medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome na ul. Q. W. XX, XX M. A. a Spravcovskym bratislavskym druzstvom, Polianky &. 9, Bratislava,
doslo k uzatvoreniu Zmluvy o vykone spravy €. 159/2001 zo dfia 26.10.2001. Nasledne dna 26.10.2001
do$lo k pisomnému Uznaniu dlhu podla § 558 OZ. Zalovany zastdpeny J.. K. C., predsedom
predstavenstva a J.. B.T. S., ¢lenom predstavenstva, ako spravca uznal dih, t.j. povinnost v sulade s
§ 16 ods. 7 zakona €. 182/1993 Z. z. v zneni neskorsich predpisov nevyCerpané prostriedky uréené
na udrzbu a opravu domu, bytu a nebytového priestoru v dome previest na fond prevadzky, udrzby a
oprav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a prehlasil, Ze vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov nachadzajucich sa v bytovom dome na ulici Q. W. XX, XX ku dfiu 31.12.2000 dlhuje Ciastku
10.897,12 eur (328.286,63 Sk), ktoru uhradi v dvoch splatkach, a to prva splatku 6.638,78 eur (200.000,-
Sk) do 31.06.2002 a druhu splatku 4.258,34 eur (128.286,63 Sk) do 30.09.2002.

27. Podlfa sudu prvej inStancie uznanie dlhu je samostatnym zabezpeCovacim in&titdtom.
Zabezpeclovaciu funkciu pini tym, Ze zaklada vyvratitelnd pravnu domnienku existencie dlhu v dobe
uznania. Moznost uznania dlhu je pravom diZznika vodi veritelovi, nie je to vSak povinnost. Uznanie dlhu
posilfiuje povodny zavazkovy vztah medzi diznikom a veritelom, nakolko diZnik nezavisle od pdvodného
pravneho dévodu vzniku zavazku dava prislub na splnenie dlhu bez toho, aby sa su€asne urobilo
nahradenie doterajsSieho zdvazku. Zmyslom uznania dlhu je to, Ze poskytuje veritefovi nesporny pravny
z&klad pri vymahani jeho pohladavky, pricom dbkazné bremeno prenada na diZznika. Skuto€nost, Ze
dih tu existuje, mozno preukazat jedinou listinou. Uznanie dihu zdkon vymedzuje ako jednostranny
pravny ukon diznika adresovany veritefovi, ktorym diZnik dava veritelovi najavo, Ze svoj zavazok uznava.
Mozno ho urobit’ az potom, ¢o dlh vznikol. Uznanie dlhu diZnikom mé pre veritela vyznam spocivajuci
predovSetkym v tom, Ze sa tym potvrdzuje, Ze v dobe uznania dlhu dlh trval, t.j. dlZnik uznanim dlhu
potvrdzuje jeho existenciu. Pre platnost’ uznania dlhu je potrebna pisomna forma, vyjadrenie prisfubu



zaplatit' dlh a uvedenie dévodu dlhu a jeho vy3ky. Pokial ide o vymedzenie dlhu o do dévodu a vysky, toto
vymedzenie nemozno prisne formalizovat. Je vSak nevyhnutné, aby z ukonu dIZznika bolo mozné dévod
a vysku dlhu stanovit uréito a zrozumitefne. Vymedzenim dlhu sa rozumie ur&enie jeho pravneho titulu,
z ktorého vznikol (napr. zmluva, ustanovenie zadkona, bezdévodné obohatenie....). Uznanim zavazku
povazoval za zaloZenu vyvrétitelnd pravnu domnienku o trvani uznaného zavazku v okamihu jeho
uznania, pricom dékazné bremeno trvania zavazku v dobe uznania sa tak presuva na diZnika, ktory, ak
sa ma zbavit povinnosti pinit, musi preukazat, Ze uznany zavazok neexistuje. Ak zalozilo uznanie dlhu
vyvratitelni domnienku, podla ktorej sa ma za to, Ze zavazok v dobe uznania trval, potom v konani,
v ktorom sa veritel domaha splnenia tohto zavazku, spociva dékazné bremeno ohfadom neexistencie
zavazku na dIznikovi. Za situécie platného uznania zdvazku nemozno urobit’ zaver, Ze opravneny veritel
neuniesol ohladom skuto€nosti, ktorej svedCi vyvratitelna pravna domnienka, dékazné bremeno, a to
ani vtedy, ak popiera diZnik takuto skuto€nost’ negativnymi tvrdeniami.

28. V posudzovanej veci dospel sud prvej indtancie k zaveru, Ze prejav oznaceny ako ,uznanie dihu*
zo diia 26.10.2001 obsahuje vSetky nalezitosti potrebné pre platné uznanie dlhu v zmysle § 558 OZ,
nakol'ko bol spisany v pisomnej forme, obsahuje vyjadrenie prislubu zaplatit dlh a uvedenie dévodu a
vysky. Zo samotnej listiny oznadenej ako uznanie dlhu mal za zrejmé, Ze bola urobend v pisomnej forme
tak, ako to ma na mysli § 558 OZ, pricom tento uznavaci prejav obsahuje prislub Zalovaného zaplatit
dlh a jeho zavazok splatit' dih v dvoch splatkach. Pokial ide dévodnost a vySku dlhu, z uznavacieho
prejavu povazoval za zrejmy odkaz na ustanovenie § 16 ods. 7 zakona €. 182/1993 Z. z. v zneni u€innom
v ¢ase vykonania uznavacieho prejavu, podla ktorého je spravca povinny nevy&erpané prostriedky
uréené na udrzbu a opravu domu, bytu a nebytového priestoru v dome previest na fond prevadzky,
udrzby a oprav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Vysku dlhu posudil v uznavacom
prejave ako jednoznaéne uréenu, a to sumou 328.286,63 Sk. Samotné uznanie dlhu povazoval za
spravne podpisané dvoma ¢lenmi Statutarneho organu Zalovaného. V tejto suvislosti poukazal na vypis
z obchodného registra Zalovaného, podla ktorého J.. K. C. bol predsedom predstavenstva Zalovaného
od 26.5.1996 do 1.8.2002 a ¢lenom predstavenstva od 2.8.2002 do 10.3.2004 a J.. B. S. ¢lenom
predstavenstva od 26.5.1996 do 1.8.2002. Dospel k zaveru, Ze v €ase podpisu uznania dlhu boli obaja
k takémuto ukonu opravneni. Pripadné prirastky ¢i ubytky vo fonde udrzby a oprav nemaju podfa sudu
prvej inStancie Ziadny vplyv na platnost tohto pravneho ukonu.

29. Za spornu v konani oznacil vysku nevyc€erpanych prostriedkov, ktoré mal spravca po ukonceni
spravy previest vlastnikom bytov a nebytovych priestorov, ked Zalovany v konani namietal, Ze prejav
oznaceny ako uznanie dlhu nezohladriuje nedoplatky vlastnikov bytov za rok 2001. Sud prvej inStancie
samotny uznavaci prejav povaZoval za platny, ked povaZoval za potrebné ustalit, akd sumu bol
Zalovany povinny previest po ukonceni spravy bytového domu vlastnikom. V tomto smere mal za
potrebné vyhodnocovat’ uznavaci prejav aj v kontexte s obsahom potvrdenia o koneénom finanénom
vyuétovani fondu zo dia 15.03.2002 a najmad so znaleckym posudkom vypracovanym znalkyfiou z
oboru u&tovnictvo a danovnictvo. Z obsahu Znaleckého posudku 4/2012 zo diia 27.03.2012 a jeho
zaverov zistil, Ze uctovny stav FOU bol k 31.12.2000 vo vySke 328.286,63 Sk a k 31.12.2001 vo vyske
586.706,31 Sk. Suma 19.475,08 eur (586.706,31 Sk) podla posudku predstavuje zostatok na u¢tovnom
konte fondu oprav domu za obdobie spravovania domu Zalovanym do 31.12.2001, ktord sumu v3ak
nepovazoval za skuto&ne usporené prostriedky na bankovom konte, ked' v uétovnom zostatku nie su
premietnuté nedoplatky a preplatky vliastnikov bytov k 31.12.2001. Pri vysporiadani zostatku FOU bolo
preto nevyhnutné upravit diZznd sumu aj o thradu zavazkov po 01.01.2002, ktoré vSak suviseli s rokom
2001. Skuto¢ny nevyc&erpany zostatok FOU vo finanénom vyjadrenti, ktory mal Zalovany previest na ucet
vlastnikov po 31.12.2001, t. j. po skonCeni spravy domu, bol znaleckym posudkom ustaleny vo vyske
7.651,16 eur.

30. Sud prvej indtancie mal za preukdzané, Ze domnienka existencie uznaného zavazku v
posudzovanom konani nebola Zalovanym vyvratena, a preto mal tuto skutoCnost za preukazanu,
nakolko v konani nevysiel najavo opak (§ 133 Obcianskeho sudneho poriadku platného do 30.06.2016,
dalej len ,0SP*, rozhodnutie NS CR, sp. zn. 320do/1160/2003). Obranu Zalovaného vyhodnotil ako
U€elovu a namietanu otdzku persondlnych sporov medzi byvalymi a terajSimi Statutarnymi zastupcami
Zalovaného pre posudenie dévodnosti narokov uplatnenych Zalobcom v konani za irelevantnu, preto sa
tymito namietkami nezaoberal.



31. Ku diu vydania preskiumavaného rozhodnutia nepovazoval za Ziadnym listinnym dokazom
preukdzané, Ze Zalovany, v spornom obdobi v postaveni spravcu, si ku dfiu skon€enia spravy splnil
svoju povinnost, a to vykonat vyuc¢tovanie fondu prevadzky, udrzby a oprav a nevyCerpané prostriedky
v konkrétnej vySke nim zisteného zostatku na ucet viastnikov bytov a nebytovych priestorov previest.
Preto zaviazal Zalovaného na zaplatenie sumy nevy€erpanych prostriedkov fondu udrzby vo vySke
ustalenej na zaklade znaleckého posudku. Pravne posudil, Ze bolo na Zalovanom, aby vyvratil pravnu
domnienku o existencii jeho dlhu vo vztahu k Zalobcovi. Uzavrel, Zze d6kazné bremeno, ktoré na
nom spocivalo, neuniesol. Na zaver skonstatoval, Ze Zalovany porusil svoju zdkonnu povinnost, ked
nepreviedol zostatok z fondu prevadzky, udrzby a oprav predmetného bytového domu do ukon&enia
vykonu spravy. Pravne posudil, Ze mu vzniklo bezdévodné obohatenie vo vyske zalovanej sumy
(nevyplatenych finan&nych prostriedkov vo vlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov), ktoré
musi vydat.

32. Pokial ide o namietku Zalovaného, Ze nemohol previest zostatok finanénych prostriedkov na
fonde prevadzky, udrzby a oprav bytového domu na nového spravcu (ktorym sa od 01.01.2002
stalo Spravcovskeé bratislavské druzstvo), nakolko tento spravca uz bol vlastnikom predmetného uctu,
poukazal na znenie zmluvy o vykone spravy - &l. VIII bod 1 pism. c/, z ktorej vyplyva povinnost
kond&iaceho spravcu previest finan&né prostriedky na ucet vlastnikov. Zaroven poukazal na vypoved
svedka J.. K. C., podla ktorého Spréavcovské bratislavské druzstvo zriadilo pre bytovy dom na ulici
Jana Poni¢ana 13,15 osobitny udet v banke. Dispoziéné pravo s tymto G&tom mal svedok J.. C.,
J.. V., J.. V,, teda predstavitelia Zalovaného s tym, Ze kazdy pohyb na ucte musel byt odsuhlaseny
predsedom Spravcovského bratislavského druzstva a podpisany Zalovanym. Peniaze na tomto ucte
patrili Zalovanému, €o vyvodil z toho, Ze peniaze boli v U&tovnictve, a teda mal Zalovany povinnost
tieto peniaze spravovat a uctovat. Vzhladom na uvedené dospel sud prvej indtancie k zaveru, Ze
s finanénymi prostriedkami viastnikov bytov vedenymi na uvedenom ucte Spravcovské bratislavské
druzstvo nemohlo disponovat, nakolko dispoziéné pravo s uctom mali iba predstavitelia zalovaného a
zaroven kazdy pohyb na uéte musel byt podpisany Zalovanym. Poukazal aj na zapisnicu €. 05/2000
zo zasadania komisie pre cash flow konanej dna 29.12.2000, podla ktorej komisia odporucila, aby v
zaujme zachovania financnej stability SBD BA IV (Zalovaného) boli na nové ucty zriadené pre domy
k 01.03.2001 prevedené prostriedky tvorené v analytickej evidencii na u¢te ROUBF len do vysky 50%
planovanej tvorby k 31.12.2000 zniZenej o vySky nedoplatkov za prislusny bytovy dom. Toto odporuéenie
bolo nasledne schvélené formou uznesenia €. 72/4/3 na 72. mimoriadnom zasadnuti Predstavenstva
Zalovaného konaného 09.01.2001. Z uvedeného mal sud prvej indtancie za preukazané, Ze Zalovany
nepreviedol celt sumu finanénych prostriedkov na uc€et zriadeny pre bytovy dom Q. W. XX, XX M. A..

33. Konstatoval, Ze Zalovany bol povinny v zmysle Uznania dlhu zo dfia 26.10.2001 svoj dlh uhradit,
resp. previest Zalobcovi na ucet fondu prevadzky, udrzby a oprav domu. Oznacil za nesporné, Ze ku
driu podania Zaloby z celkového dihu nebola uhradena Ziadna finanéna hotovost, ktorym konanim
Zalovany porusil svoju zdkonnu povinnost, pretoZe nepreviedol predmetny zostatok na ucet vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov. Zalobca si uplatnil irok z omeskania z dlZznej sumy - z neprevedenych,
nevycerpanych prostriedkov z fondu prevadzky, udrzby a oprav, ktoré zostali na podnikatefskych uétoch
Zalovaného, ktoré tam vlastnici bytov a nebytovych priestorov Q. W. XX, XX M. A. poukazovali. Urok
Zalobca pozadoval vo vyske 16,5% ro€ne odo diia 1.6.2002 do zaplatenia. Sud prvej instancie vychadzal
z toho, Ze v uznani dihu sa Zalovany zaviazal, Ze tvorba a &erpanie FPUO za obdobie od 1.1.2001
do 31.12.2001 bude predmetom kone&ného vyuctovania, ktoré spracuje do 31.05.2002. S poukazom
na uvedené ustalil, Ze sa Zalovany dostal s plnenim dihu do omes&kania, nakolko ku dfiu rozhodnutia
nepreukazal, Ze vykonal vyuc¢tovanie a nevyCerpané prostriedky poukazal na ucet vlastnikov. Preto mu
sud prvej inStancie ulozil povinnost zaplatit' dizni sumu spolu s urokom z omeskania vo vyske 16,5%
ro¢ne z dlznej sumy odo dria 1.6.2002 (def nasledujuci po tom, ako mal Zalovany urobit’ vyucétovanie)
do zaplatenia.

34. K namietke premli€ania uplatnenej Zzalovanym uviedol, Ze pisomny uznavaci prejav Zalovaného
oznaceny ako ,uznanie dlhu podla § 558 Obcianskeho zakonnika“, ktory vyhodnotil ako platny, vo
vztahu k plynutiu premléacej doby znamena jej prediZzenie na desatroéni dobu, ktora sa poéita odo
dha uznania t.j. od 26.10.2001. Zalovanym vznesend namietku premiania vyhodnotil za nedévodnu,
nakolko vlastnici bytov a nebytovych priestorov si Zalobou zo dia 21.12.2004, doru€enou sudu dna
21.12.2004, uplatnili predmetny narok riadne a v€as. Aj v pripade, ak by nedospel k zaveru o platnosti
uznavacieho prejavu, vyslovil, Ze Zalovany bol v zmysle zmluvy o vykone spravy povinny najneskér



ku diiu ukon&enia spravy previest zostatok na fonde ROUBF na ucet vlastnikov, ked ukongil spravu v
bytovom dome na ulici Q. W. XX, XX dfiom 31.12.2001. Ustalil, Ze najneskér tymto diiom bol povinny
previest zostatok na ucte ROUBF na ulet vlastnikov. Nakofko tak neurobil, vlastnici bytov sa mohli
domahat zaplatenia tychto prostriedkov na sude najskdér nasledujuci den, t.j. 01.01.2002. Ak by v
danom pripade platila vSeobecna trojrocna premi€acia lehota na uplatnenie pohladavky vliastnikov bytov,
premli€acia lehota by uplynula 01.01.2005. Vzhladom k tomu, Ze vlastnici bytov si svoju pohladavku
uplatnili podanim Zaloby dnia 21.12.2004 (teda v€as), ich pohladavka nepovazoval za premi€anu.

35. Proti tomuto rozsudku v rozsahu jeho vyhovujucej €asti podal riadne a v€as prostrednictvom
svojho pravneho zastupcu odvolanie Zalovany a Ziadal konanie v tejto Casti zastavit, resp. rozsudok
v tejto Casti zmenit’ a Zalobu Zalobcu aj v tomto rozsahu zamietnut. V pripade Uspechu v odvolacom
konani Ziadal priznat narok na nahradu trov odvolacieho konania. Za vady prvoinstanéného konania
oznacil absentujuce pravne posudenie okruhu Zalobcov a pravne neudinné zastipenie povodnych
86 Zalobcov a nespravne oznaCenie spoloenstva LOTOS v platobnom rozkaze, preferovanie tvrdeni
mandatara oproti tvrdeniam Zalovaného, nereSpektovanie procesného ustanovenia § 100 ods. 1 OSP
sudom prvej inStancie, nerozliSovanie medzi vzgjomne si odporujucimi terminmi sudom prvej intancie,
nereSpektovanie rovnakého postavenia stran sporu podfa ust. § 18 OSP, neupinu aplikaciu ust. §
145 ods. 2 OZ a nejestvujucu povinnost zalovaného podfa €l. VIII. bod 1 pism. ¢) Zmluvy o vykone
spravy. Poukazal na nedostatky zaloby v suvislosti s neudelenim plnej moci pravnej zastupkyni vietkymi
pévodnymi Zalobcami -vlastnikmi jednotlivych bytov a nebytovych priestorov. Tvrdil, Ze mandatna
zmluva bola uzatvorena bez vedomia a suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ked zmluva
predstavuje podla neho Skandalézny komplot byvalych &lenov predstavenstva Zalovaného. Ich konanie
oznacil za rozporné s ¢l. 67 ods. 2 pism. e) Stanov Zalovaného a za zamerné ekonomické devastovanie
Zalovaného. Kolizia zaujmov sa potom podla neho prejavila aj v relevantnom uznani dlhu Zalovanym.
Vytkol sudu prvej inStancie, Ze nulitnost’ a pravnu neucinnost' tohto pravneho ukonu prehliadol a po¢as
konania proteZzoval mandatara. Mal za nenalezity pravny zaver sudu prvej instancie, ze pravny vztah
z mandatnej zmluvy sa tykal iba Zalovaného a Spravcovského bratislavského druzstva a netykal sa
vlastnikov bytového domu, ktori boli podla neho manipulovani d€astnikmi mandatnej zmluvy. Namietal,
Ze sud prvej indtancie nepostupoval podfa ust. § 103 a nsl. OSP platného do 30.06.2016 a neverifikoval
aktivnu legitimaciu pdévodnych 86 Zalobcov u manzelov majucich byt v dome a nekonfrontoval ich s
listom vlastnictva doloZzenym k Zalobe podanej v roku 2004, ktory bol z roku 2003. Za nespravny postup
oznadil to, Ze pri udefovani plnej moci advokatke pdvodni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
pripade manzelov nepostupovali solidarne. Spochybnil ich aktivu legitimaciu i z ddvodu, Ze predmetna
Zaloba nemala suvis s vykonom spravy v zmysle a rozsahu zmluvy o vykone spravy. Tvrdil, Ze spravca
nebol legitimovany na konanie za vlastnikov bytov v danom konani. Splnomocnenie spravcu zo strany
vlastnikov nemal za generalne. Plnomocenstvo udelené advokatke spravcom preto oznadil za neplatné.
Po vzniku spolo€enstva vlastnikov LOTOS toto nezosuladilo svoje pravne pomery s reZimom zakona
€. 367/2004 Z.z., ktorym sa zmenil a doplnil zakon €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov. Tvrdil, Ze nastupca pévodnych vlastnikov nie je v zmysle jeho nazvu oznageny spravne, v
rozpore s vypisom z registra spoloCenstiev, ked v tomto registri je jeho nazov len ,LOTOS*. NestotozZnil
sa s vyslovenym nazorom sudu prvej inStancie, Ze nim vydané uznesenie o zamene subjektov na strane
Zalobcu bolo postadujuce zaslat’ len pravnej zastupkyni pévodnych Zalobcov. Pri postupe podla ust.
§ 103 OSP mal podla neho sud prvej instancie konanie zastavit. Na uvedenom pravnom posudeni
procesného stavu veci podla neho ni€ nemeni ani skuto€nost, Ze sudu prvej inStancie bola zaslana
plna moc udelena advokatke predsedom LOTOSu, ktoré opat’ oznacil za pravne neucinné. Sudu prve;j
indtancie vytkol, Ze sa v tomto smere neriadil intenciami odvolacieho sudu a konanie zatazil procesnou
vadou. Vytkol mu, Ze nezistoval vlastnictvo pdévodnych Zalobcov k bytom a nebytovym priestorom
pocas konania vzdy podla aktualneho listu vilastnictva. Zopakoval pravnu argumentaciu odvolacieho
sudu uvedenu v zruSujucom uzneseni zo dfia 28.04.2015 ¢.k. 4Co 531/2013-383. Zaujal nazor, Ze
odbvodnenie napadnutého rozsudku sudu prvej inStancie nekoreSponduje s ust. § 157 ods. 2 OSP a
je nezadkonné. Nedodrzanie intencii odvolacieho sudu namietal aj vo vztahu k pravnemu posudeniu
platnosti pravneho Ukonu uznania dihu Zalovanym. Vytkol sudu prvej inStancie nevysporiadanie sa s
numerickou rozdielnostou vysky uznaného dihu ku driu 26.10.2001 a vySkou zostatku v potvrdeni zo dha
15.03.2002 o kone&nom finanénom vyuétovani FPUO ku diiu skond&enia spravy 31.12.2001. Namietal,
Ze sud prvej indtancie pri rozhodovani vo veci nezohladnil tvrdenie sudnej znalkyne uvedené na strane
13 znaleckého posudku, Ze suma 586.706,31 Sk predstavuje zostatok na uétovnom konte FO domu za
obdobie spravovania domu Zalovanym do 31.12.2001, ked to v8ak nie je suma skuto€ne nasporenych
finanénych prostriedkov na bankovom konte a znalkyria upozornila i na o, Ze finanéné prostriedky FOU



su majetkom vlastnikov bytov a spravca ich len spravuje. Vyjadril ndzor, Ze individualne zmluvy o vykone
spravy uzatvorené spésobom nekoreSpondujucim s kogentnymi ustanoveniami Zakona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov nie su spdsobilé vyvolat nimi zamysfané pravne ucinky a zavazovat
ho na konanie, ktoré je v rozpore s ust. § 16 ods. 7 uvedeného zakona. Vytkol sudu prvej inStancie,
Ze nim doloZené dbékazy a prezentované tvrdenia ignoroval. Nedostato&ne podfa neho pravne posudil
aj platnost uznavacieho prejavu podla ust. § 558 OZ, nakofko k uvedenému pravnemu ukonu nebol
opravneny, kedZze nemal Ziaden vlastny dlh a nemal teda ani status dlznika k cudzim prostriedkom.
Tvrdil, Ze rozsudok sudu prvej inStancie je nepresvedCivy a jeho odévodnenie nie je zalozené na
objektivnej realite a platnych pravnych predpisoch. Sud prvej inStancie podla neho nerozhodol vo veci
podfa ust. § 253 ods. 1 OSP, t. j. podla skutkového stavu zisteného z vykonanych dbkazov alebo
na zaklade nespornych skutodnosti. Zalobou uplatneny narok je narokom podla ust. § 8a ods. 2
Zakona €. 182/1993 Z.z., ktoru povinnost nemohol mat’ Zalovany ku driu skon¢enia jeho spravy domu
(31.12.2001). Uznanie dlhu zo dfa 26.10.2001 podla neho neriesilo prostriedky FPUO vlastnikov v
dome ako také, ale rieSilo prostriedky ROUBF k 31.12.2000, ktoré v ¢ase uznavacieho prejavu neboli
uctovne a ani inak vyrovnané a preto nemohlo déjst podla neho k platnému a pravne udinnému
uznaniu. Mal za to, Ze absencia vzajomného vyrovnania prostriedkov ROUBF medzi Zalovanym ako
prevadzajucim vlastnikom a novymi vlastnikmi absolutne vyluuje moznost kone¢ného vyucétovania
prostriedkov ROUBF, ak tieto neboli zu¢tované postupom podla kogentného ust. § 16 Zakona 'C.
182/1993 Z.z. Pre posudenie dévodnosti nim vznesenej ndmietky premicania Zalobného naroku oznadil
za relevantné, kedy vlastnici bytov a nebytovych priestorov viastnictvo k bytom a nebytovym priestorom
nadobudli. Poukazal na povinnost vlastnikov poukazovat preddavky mesaéne vopred do FPUO od
prvého dha mesiaca nasledujiceho po vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti, pricom
sucastou zmluvy o prevode je vzajomné vyrovnanie prostriedkov ROUBF pripadajucich na byt alebo
nebytovy priestor v dome, ktory je predmetom prevodu vlastnictva. Tvrdil, Ze sudom deklarovana
povinnost’ ku drfiu 31.12.2001, kedy ukongil spravu domu, neexistovala. Poukazal na pravny zaver
Krajského sudu v Bratislave vysloveny v konani so sp. zn. 6Co 722/2013, v ktorom odvolaci sud
vyhodnotil namietku preml€ania rovnakého naroku Zalobcu za dbvodnu, nakolko uznavaci prejav
Zalovaného posudil ako neplatny. Do pozornosti dal aj iné rozhodnutia Krajského sudu v Bratislave
podporujuce jeho pravne nazory. Namietal nesplnenie zdkonnych nalezitosti uznavacieho prejavu zo
dna 26.10.2001, pretoZe z neho nevyplyva vySka prave Zalovanej sumy a nie je zrejmy neuhradeny
zostatok. Poukazal na to, Ze i podfa tychto rozhodnuti bol mandatar splnomocneny len na pravne ukony
vykonané v suvislosti so zabezpedenim povinnosti vyplyvajucich z plnenia predmetu zmluvy, z ktorych
je zaviazany priamo mandant, ked vSak platnost zmluvy o vykone spravy zanikla ku dfiu 31.12.2001.
Dalej uviedol, Ze operativna (U&tovna, pomocnd) evidencia nie je ddkazom preukazuijicim realnu sumu
penaznych prostriedkov. Namietal, Ze sud prvej inStancie ho nespravne zatazil dbkaznou povinnostou.
Napokon tvrdil, Ze mu postupom sudu prvej inStancie bola odfhatd moznost konat pred sudom tym, Ze
sud prvej indtancie nedostato¢ne skimal splnenie podmienok konania podfa ust. § 103 a nasl. OSP, az
do zameny subjektu na strane Zzalobcu neskimal pocet bytov v dome a konkrétnych osbb v rozsahu ich
vlastnickych prav. Vytkol sudu prvej inStancie, Ze sa nedostatone riadil zavermi znaleckého posudku.
Namietal, Ze disponuje diametralne odliSnymi rozhodnutiami sudov v identickych veciach.

36. Zalobca pisomnu odvolaciu repliku nepodal.

37. Pisomnym podanim doru¢enym sudu prvej inStancie dha 23.02.2018 Zalovany dolozil do spisu
rozhodnutie NS SR sp. zn. 7Cdo 90/2016 v obdobnej veci a pisomnym podanim doru¢enym sudu prve;j
indtancie dfia 15.03.2018 rozhodnutie Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 2Cob 362/2016-457 taktiez
v obdobnej veci.

38. Dalsie pisomné podania v ramci odvolacieho konania podané neboli.

39. Podla § 470 ods. 1 Civilného sporového priadku (d'alej len ,CSP*) ak nie je ustanovené inak, plati
tento z&kon aj na konania zacaté predo driom nadobudnutia jeho ucinnosti.

40. Podla § 470 ods. 2 CSP, veta prva, pravne uc€inky ukonov, ktoré v konani nastali predo driom
nadobudnutia U€innosti tohto zakona, zostavaju zachované.



41. Krajsky sud v Bratislave ako sud odvolaci (§ 34 CSP) prejednal vec podla § 378 ods. 1, § 379 a
§ 380 CSP a dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvej inStancie je potrebné v napadnutej vyhovujucej
Casti zrusit a vec mu v tomto rozsahu vratit' na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

42. Odvolaci sud vo svojom uzneseni zo dfia 28.04.2015 &.k. 4C0531/2013-383, ktorym pdvodne vo
veci vydany vyhovujuci rozsudok sudu prvej indtancie zrusil a vec mu vratil na dalSie konanie a nové
rozhodnutie, konstatoval, Ze v prejednavanej veci sa povodni Zalobcovia - vlastnici bytov - domahali
Zalobou proti Zalovanému zaplatenia sumy 8.914,32 eur s prisluSenstvom titulom plnenia Zalovanym ako
spravcom bytového domu na ul. Q. W. XX-XX M. A. uznaného dlhu, ktory Zalovany po ukonéeni spravy
domu dnia 31.12.2001 nepreviedol na U&et vilastnikov bytov. V uzneseni odvolaci sud konstatoval, ze v
Zalobe boli uvedeni ako Zalobcovia jednotlivi vlastnici bytov, ktori vSak pIni moc na zastupovanie pravnej
zastupkyni neudelili, pri¢om sud prvej indtancie sa s uvedenym procesnym nedostatkom zastupenia
nevysporiadal. Preto nemal za zrejmé, ¢i na zdklade pisomného podania zo dfia 11.11.2005 doslo
k u€innému navrhu na zamenu subjektov na strane Zalobcu a k pravoplatnosti uznesenia, ktorym
doslo k pripusteniu tejto zameny na strane Zalobcu, kedZe uvedené uznesenie bolo doru¢ené Q.. C.,
ktoru pbvodni zalobcovia na zastupovanie v konani nesplnomocnili. Odvolaci sud pripomenul, ze od
01.07.2004 Z. z. je sice spravca opravneny uplatfiovat prava vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
na sude, ktoré opravnenie vak nie je totozné s udelenim plnej moci na zastupovanie v sidnom konani.
Za ulohu pre sud prvej inStancie oznacil vysporiadat sa s moznostou udelenia plnej moci na konanie
za zalobcov spravcom. Taktiez sudu prvej indtancie ulozil povinnost pravne posudit’ platnost pravneho
Ukonu uznaniu dlhu Zalovanym zo dfia 26.10.2001 a vysporiadat sa so Zalovanym vznesenou namietkou
premi¢ania zalobou uplatneného naroku.

43. Sud prvej indtancie riadiac sa intenciami odvolacieho sudu v novom rozhodnuti vo veci, ktoré bolo
v dbsledku odvolania Zalovaného proti jeho vyhovujucej €asti predloZzené odvolaciemu sudu, pravne
posudil, Ze aktivnu legitimaciu na podanie Zaloby s posudzovanym predmetom sporu mali v zmysle
zdkona €. 182/1993 Z. z. u€inného do 30.06.2004 len vlastnici bytov a nebytovych priestorov vo vlasthom
mene, ked novelou zékona €. 367/2004 Z. z. i€innou od 01.07.2004 sa do zadkona ustanovilo opravnenie
spravcu vystupovat pri vykone spravy majetku vliastnikov bytov a nebytovych priestorov vo svojom mene
a na ucet vlastnikov bytov vymahat thrady za pinenia a uhrady preddavkov do fondu prevadzky, udrzby
a oprav od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Pokial ide o udelenie plnej moci advokatke,
poukazal na znenie €&l. IX Zmluvy o vykone spravy €. 159/2001, podla ktorého vlastnici splnomocnili
spravcu na vSetky pravne ukony, ktoré v ich mene vykona v suvislosti so zabezpe&enim povinnosti
vyplyvajucich z vykonu spravy v zmysle a rozsahu tejto zmluvy. Sud prvej indtancie vyjadril nazor, Ze
zékon €. 182/1993 Z. z. v zneni u€innom do 30.06.2004 nevyluCoval, aby si zmluvné strany v zmluve o
vykone spravy dohodli, Ze spravca je opravneny zastupovat' vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
a vykonavat’ aj hmotnopravne ukony v rozsahu dohodnutom zmluvou o vykone spravy. Opravnenie
spravcu na udelenie plnej moci advokatke odvodil prave zo znenia €l. IX relevantnej zmluvy o vykone
spravy. Zaroven poukazal na skuto€nost, Ze dfiom 21.06.2004 vzniklo spolo€enstvo viastnikov bytov
LOTOS na ulici Q. W. XX, XX M. A., ktoré tieZ plnomocenstvom zo dfia 15.12.2004 splnomocnilo
advokatku Q.. C. na zastupovanie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v konani vedenom proti
Stavebnému bytovému druzstvu Bratislava IV o zaplatenie 268.552,73 Sk. Dospel k zaveru, Ze uvedena
advokatka bola opravnend zastupovat vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a Ze uznesenie o
pripusteni zameny na strane Zalobcu postacovalo zaslat len nej. Samotnou aktivnou vecnou legitimaciou
uvedeného spolocenstva vo vztahu k zalobou uplathnenému naroku sa nezaoberal.

44. Na to, aby sa niekto stal stranou sporu, netreba, aby bol u¢astnikom hmotnopravneho vztahu, o ktory
v konani ide. Stadi, ak poda Zalobu alebo aby bola proti nemu podana Zaloba. Ci véak bude Zalobca v
spore uspesdny, zavisi od toho, ¢i je u¢astnikom hmotnopravneho vztahu, z ktorého vyvodzuje Zalobou
uplatneny narok, alebo &i takymto u&astnikom hmotnopravneho vztahu je Zalovany. Ide o posudenie
tzv. vecnej legitimacie (aktivnej alebo pasivnej) v spore. Nie je pritom rozhodujuce, ¢i a na zaklade
¢oho fyzicka alebo pravnicka osoba subjektivne citi, kto méa byt u¢astnikom nejakého hmotnopravneho
vztahu, ale vZdy iba to, i je jeho u€astnikom objektivne. Nedostatok aktivnej legitimacie znamena,
Ze ten, kto o sebe tvrdi, Ze je nositelom hmotnopravneho opravnenia, jeho nositefom nie je. O
nedostatok pasivnejlegitimacie ide vtedy, ak za Zalovaného oznaceny subjekt nie je nositelom povinnosti
vyplyvajucej z hmotnopravneho predpisu. Ide teda o stav vyplyvajici z hmotného prava, ktory konajuci
sud posudzuje ex offo. Dosledkom zistenia nedostatku aktivnej alebo pasivnej legitimacie v spore je
zamietnutie Zaloby bez potreby jej vecného prejednania (t. j. bez vykonania dékazov).



45. Podla ust. § 6 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. na spravu domu sa zriaduje spolo€enstvo vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej len ,spoloCenstvo®), ak vlastnici bytov a nebytovych
priestorov neuzavru zmluvu o vykone spravy s inou pravnickou osobou alebo fyzickou osobou (dalej len
.Spravca‘“), najma s bytovym druzstvom.

46. Podla ust. § 7 ods. 1 tohto zakona spolo&enstvo je pravnicka osoba zaloZzena podla tohto zakona,
ktora spravuje spoloéné Casti domu a spolo¢né zariadenia domu, nebytové priestory, ktoré su v
spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (dalej len ,spoloéné nebytové priestory®),
prisludenstvo a prifahly pozemok vratane ich udrzby a obnovy. Spolo&enstvo zabezpe&uje plnenia
spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome. Spolo€enstvo vznika diiom zapisu do registra
spologenstiev vedenom obvodnym uUradom v sidle kraja (dalej len ,spravny organ®) prislusnym podla
sidla spoloCenstva (dalej len ,register).

47.Podla ust. § 7b ods. 1 zakona spolo€enstvo mdze vykonavat len €innosti vymedzené tymto zakonom.
Hospodari s uhradami vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome za plnenia spojené s uzivanim
bytu alebo nebytového priestoru okrem Uhrad za tie sluzby a prace, ktoré vlastnik bytu a nebytového
priestoru v dome uhradza priamo dodavatefovi /dalej len ,Uhrady za plnenia“), a s fondom prevadzky,
udrzby a oprav, ktory sa tvori z prispevkov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ako aj s
majetkom ziskanym svojou &innostou.

48. Podla ust. § 7b ods. 2 zakona spolo€enstvo uzatvara zmluvy v rozsahu svojej €innosti podla tohto
zakona, najma o dodavke plneni spojenych s uzivanim bytov a nebytovych priestorov, o poisteni domu
alebo o prenajme podfa odseku 1. Spolo€enstvo rozhoduje o rozuétovani nakladov na spravu domu
a uhrad za plnenia na jednotlivych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak to nevyluéuje
osobitny predpis. Spolo¢enstvo méze vo vlasthom mene vymahat' plnenie povinnosti vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome podla tohto zakona.

49. Podla ust. § 8 ods. 1 uvedeného zakona spravcom méze byt pravnicka alebo fyzicka osoba
podnikatel, ktora méa v predmete podnikania alebo v predmete &innosti spravu a udrzbu bytového fondu,
spravca, ktory spravuje bytové domy, musi spifiat aj podmienky podla osobitného predpisu. Cinnost
spravcu moze byt vykonavana len podla tohto zakona.

50. Podfa ust. § 8b ods. 1 zakona spravca je povinny vykonavat spravu domu samostatne v mene
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a na ich uc¢et a je opravneny konat pri sprdve domu
za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom. Spravca zastupuje v konani na sude
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, proti ktorym smeruje navrh na za¢atie konania podany
prehlasovanym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome, navrh na za€atie konania o uréenie
platnosti zmluvy o vykone spravy podany inym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome
alebo navrh na zacatie konania o zdrzanie sa vykonu zaloZného prava alebo zakaz vykonu zaloZzného
prava podany inym vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome, toto zastupovanie trva, kym sa
v konani pred sudom nepreukaze rozpor zaujmov spravcu so zaujmom zastupovanych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome.

51. Z citovanych pravnych ustanoveni vyplyva, Ze na spravu domu sa zriaduje spoloenstvo alebo
spravu domu vykonava spravca na zaklade zmluvy o vykone spravy. Cinnost a opravnenia oboch
subjektov upravuje zakon €. 182/1993 Z. z. kogentne, ked v ich zmysle spolo€enstvo je opravnené vo
vlastnom mene vymahat len plnenie povinnosti od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Cinnost
spologenstva je vyslovne vymedzena zakonom. Spravca je na rozdiel od spoloenstva opravneny konat
za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v SirSom rozsahu, rovnako v8ak aj jeho opravnenia su
explicitne upravené zakonom. Spolo¢enstvo aj spravca domu teda mbzu vykonavat' spravu bytového
domu, ked v8ak zakon osobitne upravuje prava a povinnosti toho-ktorého subjektu a zveruje im odlisSné
opravnenia.

52. Po opatovnom predloZeni veci odvolaciemu sudu za u&elom posudenia spravnosti rozsudku sudu
prvej indtancie v jeho napadnutej vyhovujucej Easti dospel odvolaci sud k zaveru, Ze sud prvej inStancie
sa jednak jeho intenciami uvedenymi v zruSujicom uzneseni zo dia 28.04.2015 ¢€.k. 4C0531/2013-383
neriadil dostato&ne a taktiez, Ze pravne neposudil aktivnu legitimaciu aktualneho Zalobcu v danom



konani, ked nevzal do Uvahy vysSie citované ustanovenia zakona €. 182/1993 Z. z. Otazku udelenia pine;j
moci Q.. C. a tym aj otazku pravoplatnosti uznesenia o zamene subjektov na strane Zalobcu nepodrobil
pravnemu posudeniu aplikujuc tieto citované pravne normy a jeho pravny zaver vyjadreny k tejto
odvolacim sudom vytknutej procesnej vade povodného konania ostal nedostatoény a nepreskumatelny.
Sud prvej indtancie nespravne opravnenie spravcu na udelenie plnej moci advokatke na zastupovanie
v tomto konani odvodil od &l. IX Zmluvy o vykone spravy &. 159/2001, nakolko v zmysle tohto ¢lanku
bol spravca opravneny na vSetky pravne ukony, ktoré v mene vlastnikov vykona v suvislosti so
zabezpelenim povinnosti vyplyvajucich z vykonu spravy v zmysle a rozsahu tejto zmluvy, teda nie k
udeleniu plnej moci advokéatke na zastupovanie v sudnom konani, ktorého predmetom je vymahanie
dlhu od predchadzajuceho spravcu. TaktieZz uvedené pravne normy nepouZil pre ucely posudzovania
aktivnej vecnej legitimacie aktualneho Zalobcu v konani, ktorého aktivnu legitimaciu odvodil vyluéne a
nespravne z ¢l. VIII. ods. 1 pism. ¢) Zmluvy o vykone spravy, podla ktorého pri ukon&eni spravy spravca
ku diiu ukon&enia spravy prevedie zostatok na fonde ROUBF na ucet viastnikov, ked uvedeny ¢lanok
zmluvy o vykone spravy upravuje prevod zostatku na fonde ROUBF, a to dokonca vyslovne na ucet
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. NavySe v zahlavi uvedeny Zalobca nekore$ponduje s nazvom
daného spoloCenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v.dome na ul. Q. W. XX, XX M. A. v
registri spoloCenstiev.

53. KedZe pravne posudenie splnenia podmienok konania je otazkou prioritnou pred prejednanim veci
a existenciu vecnej legitimacie subjektov civilného sporového konania skima konajuci sud ex offo a
zaver o jej nedostatku ma za nasledok neuspech v konani bez jej vecného prejednania, odvolaci sud
nepovazoval v danom $tadiu konania za hospodarne a potrebné zaujimat' pravny nazor vo vztahu
k vyhodnoteniu dokazovania a k pravnemu posudeniu sudu prvej inStancie pokial ide o platnost
uznavacieho prejavu Zalovaného zo dra 26.10.2001 a vo vztahu k namietke preml€ania Zalobou
uplatneného naroku vznesenej zalovanym. StotozZnil s v8ak s tym, Ze aktivne legitimovani na podanie
predmetnej Zaloby su v3etci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ked pravna argumentacia
Zalovaného v tomto smere o tom, Ze za jeden byt by mal byt v konani zastupeny len jeden jeho vlastnik,
nie j spravna, nakolko predmetom daného konania nie je pravo prehlasovaného vlastnika podla ust. §
14 ods. 8 zakona ¢&. 182/1993 Z. z.

54. Na zaklade vys8ie uvedeného odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie v napadnutej vyhovujucej
Casti, v ktorej Zalovanému uloZil povinnost zaplatit' Zalobcovi sumu 7.651,16 eur s prisluSenstvom zrusil
podla ust. § 389 ods. 1 pism. ¢) CSP, kedZe sud prvej inStancie jeho nedostatoénym pravnym posudenim
veci, konkrétne otazky aktivnej legitimacie Zalobcu v konani a otazky mozZnosti udelenia plnej moci
advokatke spravcom, porusil pravo stran sporu na spravodlivy sudny proces, ktory nedostatok v zaujme
zachovania dvojinstanénosti ob&ianskeho sudneho konania nie je U¢elné napravat’ sudom odvolacim.
Zaroven toto pravo stranam sporu porusil nedostatoénym odévodnenim napadnutého rozhodnutia
v tomto smere, nakofko tymto nepravnym procesnym postupom znemoznil stranam sporu moznost
realizacie svojho procesného prava branit sa proti vyslovenym pravnym argumentom sudu prvej
inStancie v ramci konania odvolacieho, pri€¢om opat vzhladom na dvojin§tanénost civilného sporového
konania nie je u€elné nahradzat nezakonné oddvodnenie sudneho rozhodnutia sidom odvolacim. Z
uvedeného doévodu odvolaci sud zrusil napadnuty rozsudok aj podla ust. § 389 ods. 1 pism. b) CSP.
K zadvaznému pravnemu posudeniu tychto pravnych otédzok vzhfadom na dvojindtanénost’ civilného
sporového konania odvolaci sud nie je opravneny, a to v zaujme predidenia nepripustnému vydaniu
prekvapivého rozhodnutia vo veci bez moznosti podania riadneho opravného prostriedku stranami
sporu. V danom pripade uvedena zasada o prave stran sporu na realizaciu svojich procesnych prav
prevlada nad zasadou hospodarnosti civilného sporového konania.

55. Podla ust. § 391 ods. 1 C.s.p. odvolaci sud vratil vec sudu prvej inStancie v zruSenom rozsahu
na dalSie konanie a nové rozhodnutie, ked v dalSom konani bude sud prvej inStancie viazany vy$3ie
uvedenymi intenciami sudu odvolacieho (§ 391 ods. 2 C.s.p.). Jeho ulohou bude postupovat’ v zmysle
tychto intencii, t. j. opatovne skiumat a pravne posudit otazku pravoplatnosti uznesenia o zamene
subjektov na strane Zalobcu a ex offo skimat a pravne posudit’ otazku aktivnej legitimacie aktualneho
Zalobcu v konani a nové rozhodnutie vo veci oddvodnit’ zakonu zodpovedajucim spésobom podla ust.
§ 220 ods. 2 CSP za ucelom jeho preskumatelnosti stranami sporu a pripadne i sidom odvolacim (§
391 ods. 3 C.s.p.).



56. V novom rozhodnuti o veci rozhodne sud prvej inStancie aj o nahrade trov odvolacieho konania (§
396 ods. 3 C.s.p.).

57. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu 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 od doruenia 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 néalezZitostiach 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).



