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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Presov sudcom JUDr. Michalom Drimakom, PhD., v pravnej veci zalobcu: Bytové druzstvo
PreSov, so sidlom Bajkalska 30, 080 01 Presov, ICO: 173 665, pravne zastipeného JUDr. Danielom
Bolanovskym, advokatom, so sidlom Bajkalska 30, 080 01 PreSov, proti zalovanému: R.. L. Q., I..
XXX XXXX, Z. Q.. M. XX, XXX XX B., o zaplatenie 2.712,20 eura s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

. Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi sumu 2.618,87 eur spolu s Girokom z omegkania

vo vySke 8% rocne zo sumy 205,11 eur od 1.2.2018 do zaplatenia,
vo vySke 8% rocne zo sumy 274,14 eur od 1.3.2018 do zaplatenia,
vo vySke 8% rocne zo sumy 274,14 eur od 1.4.2018 do zaplatenia,
vo vySke 8% rocne zo sumy 274,14 eur od 1.5.2018 do zaplatenia,
vo vySke 8% rocne zo sumy 274,14 eur od 1.6.2018 do zaplatenia,
vo vySke 8% rocne zo sumy 274,14 eur od 1.7.2018 do zaplatenia,
vo vySke 8% rocne zo sumy 263,44 eur od 1.8.2018 do zaplatenia,
vo vySke 8% rocne zo sumy 263,44 eur od 1.9.2018 do zaplatenia,
vo vySke 8% rocne zo sumy 263,44 eur od 1.10.2018 do zaplatenia,
vo vySke 8% rocne zo sumy 263,44 eur od 1.11.2018 do zaplatenia,

ako aj zmluvnu pokutu vo vyske 93,33 eur, vSetko v lehote 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.
[I. Sud vyluCuje vzajomnu zalobu zalovaného vo i zalobcovi na samostatné konanie.

1. Zalobca ma vodi zalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%, o vy$ke ktorych bude
rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

1. Zalobou dorugenou sudu si Zzalobca uplatnil vo&i Zalovanému pravo na zaplatenie sumy 2.712,20 eura
s prisluenstvom. Zalobu odévodnil tym, Ze Zalovany si neplni povinnosti vyplyvajice zo zmluvy o vykone
spravy, nakolko nepoukazuje Zalobcovi - spravcovi domu Bytové druzstvo PreSov mesaéne vopred
preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav, na plnenia spojené s uzivanim bytu a na spravu domu.
Ku dfiu podania Zaloby Zalovany dlhuje Zalobcovi sumu vo vyske 2.712,20 Eur. DIZna suma pozostava
z nedoplatkov za mesiace: 2,3,4,5,6/2018 vo vySke a 274,14 Eur, za mesiace 7,8,9,10,11/2018 & 263,44
Eur. Na vzniknuty nedoplatok Zalobca upozornil Zalovaného pisomnou upomienkou zo dria 9.10.2018.

2. Okresny sud Banska Bystrica vydal dia 19.12.2018 platobny rozkaz sp. zn. 2Up/1111/2018, v ktorom
ulozil Zalovanému zaplatit’ istinu vo vySke 2.618,87 Eur spolu so zmluvnou pokutou vo vyske 93,33 eur,
vSetko s prislusenstvom a trovami konania.



3. Proti platobnému rozkazu podal Zalovany odpor. Dovodil, Ze Zalobca dbkazne neosvedcil Ziadnym
pravne relevantnym sposobom svoj narok. Tvrdil, Ze zmluvny vztah medzi nim a Zalobcom nie je
preukazany a Zalobca nevie pravne podlozit, Ze je jedinym skuto&nym spravcom. Konstatoval, Ze ide
o zmluvu spotrebitefski s nerovnym postavenim zmluvnych stran. Tvrdil, Ze Zzalobca sa o bytovy dom
riadne nestara, nezabezpecuje a nekontroluje dodavanie médii a nezohladfuje nefunk&nost' strechy.
Namietal zastarané meranie tepla a odpocty merani, z ¢oho vyplyva nespravne uctovanie skutocne;j
spotreby, ako aj zmeny a Upravy platieb. Navrhol, aby sud zrusil platobny rozkaz vratane vyroku o trovach
konania.

4. K odporu sa pisomnym podanim z 27.2.2019 vyjadril Zalobca, ktory uviedol, Ze narok je riadne
preukdzany Zmluvou o vykone spravy, pricom Zalovany zmluvu nepodpisal, nakolko sa nezucastnil
schbédze vlastnikov. Poukazal na to, Ze finanéné prostriedky nie su vymahané v prospech spravcu, ale
iba v mene vlastnikov bytov a na ich ucet. Kon&tatoval, Ze tvrdenie o tom, Ze sa Zalobca riadne nestara
o bytovy dom sa nezaklada na pravde, pricom na zatekanie strechy reagoval bez zbyto¢ného odkladu,
av8ak stalo sa aj to, Ze Zalovany nevpustil zdstupcov Zalobcu do svojho bytu na overenie realne;j situacie.
Konanie zalovaného oznacil za $pekulativne, pricom tento enormnym spésobom stazuje fungovanie
bytového domu. Navrhol Zalobe vyhoviet.

5. K vyjadreniu Zalobcu sa vyjadril pisomnym podanim doru€enym sudu 3.5.2019 Zalovany, ktory
uviedol, Zze Zalobcove prepocty su nespravne, namietal, Ze strecha bola v rozhodnom &ase nefunkéna
a nie je zrejmé, kto je vlastne zastupcom vlastnikov bytového domu. Navrhol Zalobu zrusit v celom
rozsahu.

6. Sud vykonal dokazovanie listinnymi dokazmi konStatovanim, Ze na €. . 2 a nasl. sa nachadza samotna
Zaloba, na €. . 7 je navrh na vymahanie dihu na uhradach za plnenia spojené s uzivanim bytu cestou
sudu zo dfia 27.11.2018, na €. |. 8 je upomienka zo dha 9.10.2018, na &. I. 9 je prepocet zmluvnych
pokut v sumare, na €. |. 11 je prehfad mesa&nych predpisov Uhrad za rok 2018, na €. I. 13 a nasl. su
predpisy mesaCnych zalohovych platieb, na €. I. 15 a nasl. je zmluva o vykone spravy, na &. I. 19 a
nasl. je vypis z LV €. XXXXX, okres B., obec B., k. . B., na €. |. 30 je dodatok &. 1 k zmluve o vykone
spravy, na &. I. 53 sa nachadza PR OS BB sp. zn. 2Up/1111/2018 zo dna 19.12.2018, na &. |. 60 a
nasl. je odpor Zalovaného voci tomuto PR, na €. I. 65 a nasl. su Ciernobiele fotokdpie fotografii z bytu
Zalovaného, na ¢&. I. 75 a nasl. su odpoctové listy, na €. |I. 77 je sprava o Cinnosti spravcu bytového
domu za rok 2016, dalej za rok 2017, na €. |. 81 a nasl. su faktury, resp. dafiové doklady dodavatela
SPRAVBYTKOMFORT a.s. PreSov odberatela Bytové druzstvo PreSov, na &. I. 86 a nasl. su faktary
VSE, resp. vyuctovania, na €. I. 105 a nasl. je vyjadrenie Zalobcu k odporu Zalovaného zo dia 27.2.2019,
na ¢. I. 115 a nasl. je vyjadrenie Zalovaného k vyjadreniu Zalobcu, sud oboznamuje aj dnes kratkou
cestou predlozené listiny Zalovanou stranou a to zdznamy zo schddze vlastnikov bytov, resp. ozndmenia
o pisomnom hlasovani a pozvanok na pisomné hlasovanie, namietku Zalovaného proti vyuc¢tovaniu zo
dna 5.5.2015 a rozsudok tunajSieho sudu €. k. 12C/166/2013-515 zo diia 24.10.2017 a rozsudok KS PO
21Co/10/2018-618 zo dha 2.5.2019, dalej sud oboznamuje aj prehfad mesacnych predpisov a uhrad za
rok 2019 predlozeny Zalujucou stranou ako PR &. k. 1C0/54/2012-36 tunajSieho sudu zo dha 19.3.2012,
ako aj dalSim spisovym materialom a zistil tento skutkovy stav:

7. Zalovany je vlastnikom bytu &. XX na X. poschodi bytového domu sup. &. XXXX, zap. na LV & XXXXX,
k.. B., Q.. M. C.. XX v B., priom uvedené je v konani nespornym.

8. Pisomnym podanim Zalobcu zo dra 9.10.2018, oznalenym ako upomienka, Zalobca vyzyval
Zalovaného na uhradu poplatkov spojenych s uzivanim bytu celkovo v sume 29.662,47 eur, na ktoru
Zalovany nereagoval.

9. Z predpisu Zalobcu - vymeru s uginnostou od 1.2.2018 (€. I. 13 spisu) vyplyva, Ze mesacna zaloha
predstavuje sumu 274,14 eur a tato sa meni od 1.7.2018 na sumu 263,44 eur mesacne (C. I. 14 spisu).

10. Zo zmluvy o vykone spravy uzavretej 17..12.2017 medzi Zalobcom a vlastnikmi bytov vyplyva, Ze
spravcom bytového domu je Zalobca, tato zmluva bola podpisana vacésinou vlastnikov, Zalovany ju
nepodpisal.



11. Z vypisu z listu vlastnictva ¢. XXXXX XX, k. u. B., obec B., okres B. vyplyva, Ze na byt & XX
nachadzajuci na X. poschodi bytového domu sup. €. XXXX, ktory je vo vlastnictve Zalovaného je
vedenych celkovo 27 exeku€nych konani.

12. Na pojednavani konanom 18.6.2019 pravny zastupca Zalobcu uviedol, Ze trva na podanej Zalobe
tak ako bola v pisomnom podani doru€ena sudu, pri€¢om doposial nedoslo k Ziadnym uhradam
doposial' zo strany Zalovaného. Konstatoval, Ze ciefom odporu je podla jeho nazoru je predlZzovanie
sudneho sporu a Zalovany dlhodobo nesplaca svoje zavazky voc&i Bytovému druzstvu po dobu uz
niekolkych rokov. Poukazal na viaceré rozhodnutia vSeobecny sudov, napr. rozsudok tunajSieho sudu &.
k. 12C/166/2013-515 zo dna 24.10.2017 v spojeni s rozsudkom KS PO &. k. 21Co/10/2018-618 zo dna
2.5.2019 a nevrhol Zalobe vyhoviet. Uviedol, Ze Zalovany neuhradza Ziadne sumy zo zmluvy o vykone
spravy, rovnako tak v zmysle zdkona €. 182/1993. Kons&tatoval, Ze Zalovany je najva¢sim dlznikom
Bytového druzstva. Namietky Zalovaného povazoval za nedévodné, navrhol teda Zalobe vyhoviet' a v
pripade uspechu si uplatnil nahradu trov konania. Nemal navrhy na doplnenie dokazovania a navrhy na
doplnenie dokazovania zo strany Zalovaného povaZoval za nedévodné.

13. Zalovany na tomto pojednavani uviedol, Ze namieta vyudtovanie a spdsob UG&tovania vypodtu
preddavkov. Kon&tatoval, Ze v roku 2010 zacala premakat strecha, priCom mu nefungovala v byte
elektrina a vznikali mu Skody. Dévodil, Ze je jeho pravom zadrziavat pefiazné prostriedky, pokial
mu Zalobca spbsobuje svojim nekonanim Skodu. Zaroven na tomto pojednavani si Zalovany uplatnil
zapodcitanie sumy voCi naroku Zalobcu, ktory pozostava zo sumy, ktoru vy€isli stdom stanoveny znalec
ako rozdiel Zalobcom vy¢islenych nakladov spojenych s uzivanim bytu a skuto€nou spotrebou bytov,
ktory obyva Zalovany so svojou rodinou. Konstatoval, Ze je to len tvrdenie Zalobcu, Ze je Zalovany
diZnikom v takomto rozsahu. Navrhol Zalobu zamietnut, pri€¢om zaroven trval na dokazovani vysluchom
predsedu Bytového druzstva, technického namestnika, bytového namestnika ako aj zamestnanca R..
Z., ako aj na vysluchu ucastnikov schédze ako aj sudneho znalca.

14. Na zaklade vy3Sie zisteného skutkového stavu sud prvej inStancie pravne uzatvara:

15. Podla § 7b ods. 5 zakona ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, veta prva
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni uhradzat’ finanéné prostriedky do fondu
prevadzky, udrzby a oprav a uhrady za plnenia

16. Podla § 8a ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. veta prva, druha, vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone spravy, jej zmena
alebo jej zanik sa schvaluje nadpolovi€énou vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome.

17. Podla § 8b ods. 2 pism. €) zakona ¢&. 182/1993 Z. z., pri spravach majetku vlastnikov je spravca
povinny najma sledovat’ Uhrady za plnenie a uhrady preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a vymahat vzniknuté nedoplatky.

18. Podla § 10 ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z. z veta prv4, vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome su povinni v sulade so zmluvou o spolo€enstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat
preddavky mesacCne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého dna mesiaca
nasledujuceho po vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti.

19. Podla § 14 ods. 1 zdkona &. 182/1993 Z. z. vlastnik bytu alebo nebytového priestoru vdome ma pravo
a povinnost zu&astfiovat’ sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o spolo&nych
Castiach domu a spolo€nych zariadeniach domu, spoloénych nebytovych priestoroch, prisluSenstve a
pozemku na schédzi vlastnikov. Oznamenie o schédzi vlastnikov musi byt v pisomnej forme doru¢ené
kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome minimalne pat dni pred dfiom konania
schbdze. Vysledok hlasovania oznamuje ten, kto schédzu vlastnikov alebo zhromazdenie zvolal, a to do
piatich pracovnych dni od konania schddze vlastnikov alebo zhromaZzdenia spdsobom v dome obvyklym.

20. Podla § 14 ods. 2 zakona €. 182/1993 Z. z. pri hlasovani na schédzi vlastnikov sa rozhoduje
nadpoloviénou vacsinou hlasov v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak tento
zakon neustanovuje inak. Ak poc&et zu€astnenych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome



neumoznuje hodinu po za&ati schédze vlastnikov pravoplatné hlasovanie, rozhoduje sa nadpoloviénou
vacsinou zu&astnenych ; to neplati, ak ide o hlasovanie podla odseku 3, § 7a ods. 1, § 7c ods. 2 pism.
i)aods.3,§8ao0ds.1a6,§8bods.2pism.i),§100ds. 1a § 16 ods. 3 a 4.

21.V zmysle zmluvy o vykone spravy uzatvorenej dia 17.12.2007 (dalej len ,zmluva®) €l. 7 bod 1 a bod
2 , vy8ku mesacného preddavku do fondu na Uhradu nakladov spojenych s prevadzkou domu, bytov
a nebytovych priestorov ( €l. 2 ods. 1 pism. b/) vypocita spravca ¢&l. 2 ods. 2. Tieto prostriedky nesmie
spravca pouzit na iné ucely. Skutocné naklady spojené s prevadzkou domu a bytov spravca vlastnikov
vyuctuje podla €l. 2 ods. 3 a 4.

22. Podrla ¢l. 3 bod 4 zmluvy, v pripade omeskania s platbami podla ods. 3 je vlastnik povinny zaplatit
spravcovi urok z omeskania a zmluvnu pokutu vo vyske 0,25 % z dlZznej sumy za kazdy deri omeskania.

23. Na zaklade vysSie zisteného skutkového stavu ako aj citovanych pravnych ustanoveni sud prvej
inStancie uzatvara:

24. Sud viazany zasadou procesnej ekondmie konania pred sudom ako aj tym, Ze povinnostou sudu je
dat odpoved na argument, ktory je vyznamny, nie na tie argumenty, ktoré pre posudenie veci podstatny
vyznam nemaju. Zasadou spravodlivého procesu je riadne odévodnenie rozhodnutia, uvedené vyplyva
z judikatury Eurépskeho sudu pre ludské prava. Judikatura tohto sudu v8ak nevyZaduje, aby na kazdy
argument strany aj na taky, ktory nie je pre rozhodnutie vyznamny, bola dana odpoved v odévodneni
rozhodnutia. Ak ide v3ak o argument, ktory je pre rozhodnutie rozhodujuci, vyZzaduje sa Specificka
odpoved prave na tento argument (napr. Ruiz Torija ¢/ Spanielsko z 9.12.1994 Séria A, &-303- A; Hiro
Balani ¢/ Spanielsko z 9.12.1994, Séria A, £.303- B)

25. Byvanie bezpochyby zastava kfuCové miesto v socialnej a ekonomickej politike modernej
spolo¢nosti. Poukazovanie Zalovaného na to, Ze v konani vedenom na tunajSom sude pod sp.zn.
15C/120/2014 sa rozhoduje o vySke pohladavky, ktort popiera z toho dévodu, Ze byt nembdze riadne
uzivat, nakolko do bytu cez strechu zateka, je potrebné uviest, Ze v tomto konani Zalovany sa na jedne;j
strane domaha vykonania oprav na bytovom dome prave z fondu, na tvorbe ktorého sa uz od roku 2011
nijak nepodiela, na to sud poukazuje len z moralneho aspektu. Ak by sa takto rozhodol kazdy z vlastnikov
bytov v bytovom dome alebo viaceri vlastnici bytov, postupom €asu by nielen teoreticky mohla nastat’
situacia, ze cely bytovy dom by mohol schatrat’ a stat sa neobyvatelny, nakolko by udrzbu bytového
domu nebolo mozné pre nedostatok finanénych prostriedkov vykonavat vébec.

26. DIh Zalovaného vo vztahu k jeho bytu v tomto konani predstavuje sumu 2.712,20 eur, avSak
celkovo predstavuje sumu takmer 30.000 eur, pri€om je vo vztahu k tomuto bytu vedenych minimaine
27 exekuénych konani. Samotny Zalovany uviedol, Ze pozastavil platby Zalobcovi z ddvodu nerieSenia
opravy strechy. Sud prvej inStancie vS8ak mal za to, Ze vzajomna Zaloba diktovana Zalovanym na
pojednavani sa javi ako ucelovy krok, ako oddialit’ meritérne rozhodnutie v predmetnej veci.

27. Na zaklade vys8ie uvedenych skuto€nosti sud prvej inStancie mal za to, Ze Zaloba bola dévodna,
nakol'ko Zalovany Ziadnym pravne relevantnym sposobom nespochybnil narok zalobcu. Len subjektivny
pocit Zalovaného o nespravne vyrubovanej vyske Uhrad spojenych s uzivanim bytu nepostacuje preto,
aby sa vlastnik bytu mohol svojvolne rozhodnut pozastavit’ platby spravcovi bytového domu.

28. Z ustanovenia § 517 ods. 1, 2 OZ vyplyva, Ze dIZznik, ktory svoj dlh riadne a v€as nesplni, je v
omeskani. Ak ide o omeSkanie s plnenim pefiazného dlhu, ma veritel pravo pozadovat od diznika popri
plneni Uroky z omeSkania, ak nie je podla tohto zakona povinny platit poplatok z omeSkania; vysku
urokov z omeskania a poplatku z omeSkania ustanovuje vykonavaci predpis.

29. Podfa § 3 nariadenia vlady SR €. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia
Obcgianskeho zakonnika, vySka uUrokov z omesSkania je o osem percentualnych bodov vysSia ako
zakladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky platna k prvému diiu omeSkania s plnenim
pefiazného dihu.



30. KedZe nezaplatenim jednotlivych uhrad sa Zalovany dostal do omeskania s plnenim Uhrad, Zalobcovi
prindlezi aj urok z omeskania v zmysle uzatvorenej zmluvy o vykone spravy a Zalobcom predlozene;j
Specifikacie.

31. Sud prvej inStancie zamietol navrh na doplnenie dokazovania vysluchom predsedu Bytového
druZstva, technického namestnika, bytového namestnika ako aj zamestnanca R.. Z., ako aj na vysluchu
ucastnikov schédze ako aj sudneho znalca, nakolko ich vysluch povazoval sud za nadbyto&ny, priCom
mal za to, Ze dokazovanie v tomto smere by neprinieslo Ziadne pre spor relevantné skuto€nosti spdsobilé
objasnit’ skutkové okolnosti danej veci. Sud tak rozhodol tiez so zretefom na hospodarnost’ konania a
nenavySovanie dalSich trov konania.

32. S ohfadom na vy3Sie uvedené sud prvej inStancie rozhodol tak, ako je to uvedené vo vyrokovej Easti
tohto rozsudku, teda Zalobe vyhovel. Zaroveri samostatnym vyrokom vylucil na samostatné konanie
vzajomnu Zalobu Zalovaného voci Zalobcovi v zmysle § 147 ods. 4 C.s.p., nakolko rozhodovanie o naroku
Zalovaného v tomto konani by bolo nehospodarne.

33. Podla § 255 ods. 1 C.s.p., sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci.

34. Podla § 255 ods. 2 C.s.p., ak mala strana vo veci Uspech len ¢iasto€ny, sid nahradu trov konania
pomerne rozdeli, pripadne vyslovi, Ze Ziadna zo strdn nema na nahradu trov konania pravo.

35. O trovach konania bolo rozhodnuté podla 255 ods. 1, 2 CSP, podla ktorého strane, ktora mala vo
veci plny uspech, sud prizna nahradu trov potrebnych na u&elné uplathovanie alebo branenie prava proti
strane, ktora vo veci Uspech nemala. Zalobca bol v konani plne Uspe$ny, preto méa voéi Zalovanému
narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%, o vySke ktorych bude rozhodnuté samostatnym
uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozZno podat odvolanie do 15 dni odo dfa jeho dorucenia cestou tunajSieho sudu
na Krajsky sud v PreSove.

Podla § 363 C.s.p v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 CSP) uvedie, proti
ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje
za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Podla § 364 C.s.p rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozsirit len do uplynutia lehoty
na podanie odvolania.

Ak nebude povinnost' uloZzena tymto rozsudkom po nadobudnuti jeho vykonatefnosti dobrovolne
splnend, je mozné podat navrh na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



