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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Komarno v konani pred sudkynou JUDr. Ofgou Kovacovou v pravnej veci navrhovatela:
ALTERNATIVA, s.r.0., so sidlom Kosstthovo nam. 12, Komarno, ICO: 36 521 876, v konani zasttipeného
Mgr. Cyntiou Takacs Szalai, advokatkou so sidlom Nam. M. R. Stefanika 6, Komarno, proti odporcom:
1/ Q. O., nar. XX XX.XXXX, 2/ S. O., nar. XX.X.XXXX, obaja bytom XXX D.F,, Z., H., O. Z., o zaplatenie
1.391,24 € s prislusenstvom, takto

rozhodol:

Odporcoviavrade 1/a 2/ st povinni zaplatit navrhovatelovi spolo€ne a nerozdielne sumu vo
vyske 1.391,24 € spolu s urokom z omeskania :

9 % roc¢ne zo sumy 112,26 € od 1.12.2010 do zaplatenia,

9 % roc¢ne zo sumy 112,26 € od 1.1.2011 do zaplatenia,

9 % roc¢ne zo sumy 73,76 € od 1.2.2011 do zaplatenia,

9 % roc¢ne zo sumy 73,76 € od 1.3.2011 do zaplatenia,

9 % roc¢ne zo sumy 73,76 € od 1.4.2011 do zaplatenia,

9,25 % rocne zo sumy 73,76 € od 1.5.2011 do zaplatenia,

9,25 % rocne zo sumy 77,96 € od 1.6.2011 do zaplatenia,

9,25 % rocne zo sumy 77,96 € od 1.7.2011 do zaplatenia,

9,25 % rocne zo sumy 89,41 € od 1.7.2011 do zaplatenia,

9,5 % rocne zo sumy 77,96 € od 1.8.2011 do zaplatenia,

9,5 % rocne zo sumy 77,96 € od 1.9.2011 do zaplatenia,

9,5 % rocne zo sumy 77,96 € od 1.10.2011 do zaplatenia,

9,5 % rocne zo sumy 77,96 € od 1.11.2011 do zaplatenia,

9,25 % rocne zo sumy 77,96 € od 1.12.2011 do zaplatenia,

9 % rocne zo sumy 77,96 € od 1.1.2012 do zaplatenia,

9 % rocne zo sumy 77,96 € od 1.2.2012 do zaplatenia,

9 % rocne zo sumy 80,63 € od 1.3.2012 do zaplatenia,

ako aj nahradu trov konania k rukam pravnej zastupkyne navrhovatela titulom sidneho poplatku sumu
vo vySke 83,- € a titulom trov pravneho zastupenia sumu vo vySke 316,79 €, to vSetko do troch dni od
pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

Navrhovatel sa pisomne podanym navrhom doru€enym tunajSiemu sudu dfia 1.3.2012 domahal
uloZenia povinnosti odporcom v rade 1/ a 2/ zaplatit mu spolo€ne a nerozdielne sumu 1.391,24 € s
prislusenstvom ako aj ndhradu trov konania.

Sud vo veci vydal diha 15.5.2012 platobny rozkaz €.k. 15R0/132/2012-38, ktory v3ak pre nemoznost jeho
dorucenia odporcom do vlastnych ruk na tzemi Slovenskej republiky uznesenim &.k. 15R0/132/2012-61
zo dia 24.10.2013 zru§il v celom rozsahu.



Odporcovia v rade 1/ a 2/ s podanym navrhom nesuhlasili.

Sud vo veci vykonal dokazovanie prednesom pravneho zastupcu navrhovatefa, oboznamenim sa
s listinnymi dbkaznymi prostriedkami nachadzajucimi sa v spise a to najmd zmluvou o vykone
spravy, zoznamom o0s0b pristupujucich k zmluve o vykone spravy, predpisom mesacnej zalohovej
platby, vyu&tovanim nakladov, podacim harkom, rozpisom nedoplatkov, upomienkou, podacim harkom,
vypisom z obchodného registra navrhovatela, Ciastoénym vypisom z Y. pre k.U. N., platobnym
rozkazom ¢&.k. 15R0/132/2012-38 zo dha 15.5.2012, uznesenim ¢&.k. 15R0/132/2012-61 zo dha
24.10.2013,vyjadrenim odporcu v rade 1/, vyjadrenim navrhovatela, vyuctovanim nakladov, poStovym
harkom, vyu&tovanim nakladov, podacim harkom, vyjadrenim odporcu v rade 1/, vyjadrenim odporcu v
rade 1/, vyjadrenim odporcu v rade 1/, oznamenim o drazbe, Ciastoénym vypisom z LV . XXXX pre k.U.
N., obsahom pripojeného spisu ¢.k. 15ER/706/2012, najma rozsudkom Okresného sudu Komarno ¢&.k.
15C/1/2011-86 zo dna 26.10.2011 a ostatnymi ku spisu pripojenymi listinami, pre¢itanim a na zaklade
takto vykonaného dokazovania zistil nasledovny skutkovy a pravny stav veci:

Navrhovatefl je obchodna spolo€nost, ktora v ramci predmetu €innosti podniké (okrem iného) aj v oblasti
spravy a udrzby bytového a nebytového fondu v rozsahu volnych Zivnosti.

Odporcovia v rade 1/ a 2/ st bezpodielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti nachadzajicej sa v k.u. N.
vedenej na LV €. XXXX, a to bytu &. XX, nachadzajuceho sa na 3. poschodi vo vchode €. XX obytného
domu sup. &. XXXX na parcele registra ,,C* parc. &. XXXX - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXXX
m2 ako aj podielu priestoru na spolo€nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnickeho
podielu k pozemku so spoluvlastnickym podielom XXXX/XXXXXX k celku.

Zo zmluvy o vykone spravy zo dna 1.12.2007 sud zistil, Ze navrhovatefl je v zmysle zakona €. 182/1993
Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov sprdvcom obytného domu
so supisnym &islom XXXX na ulici Z. X - XX v N. a podla ¢lanku R.. bod X na zabezpec&enie prevadzky,
udrzby, oprav a spravy domu je vlastnik bytu povinny najma:

a) poukazovat na uéet domu preddavky mesaéne vopred do FPUO spolognych &asti a spolognych
zariadeni domu, prisluSenstva pripadne pozemku,

b) poukazovat preddavky mesacne vopred na uhradu nakladov za poskytované plnenia a dalSie sluzby
vo vySke urenej spravcom,

c) platit mesacne vopred spravcovi poplatok za vykon spravy.

Termin na uUhradu platieb uvedenych v odseku 2 pism. a), b), c) je vZdy do 25. diha v mesiaci
predchadzajucom mesiac, za ktory sa uhrada plati. Ako vyplynulo z priloZeného zoznamu oséb
pristupujucich k zmluve o vykone spravy, k zmluve o vykone spravy pristupili i odporcovia v rade 1/ a 2/,
ked zoznam pristupujucich osdb je podpisany za odporcov v rade 1/ a 2/ odporkyriou v rade 2/.

Ako vyplynulo z predloZzeného prehlfadu Uhrad, odporcovia v rade 1/ a 2/ si neplnili svoju povinnost
vyplyvajucu z &l. Ill bod 2 Zmluvy o vykone spravy, mesaéné zalohové uhrady za uzivanie bytu riadne
neplatili a za obdobie od decembra 2010 do marca 2012 im vznikol nedoplatok spolu vo vyske 1.391,24
€. Listom zo dna 13.10.2011 vyzval navrhovatel odporcu v rade 1/ k uhrade nedoplatku. Tento v8ak
na vyzvu nereagoval a odporcovia v rade 1/ a 2/ nadalej poruSovali svoju povinnost platit mesacné
preddavky. V zmysle tejto vyzvy maju odporcovia v rade 1/ a 2/ nedoplatok na plneniach spojenych s
uzivanim predmetného bytu ku driu 30.9.2011 celkove vo vy3ke 3.398,64 €.

Odporca v rade 1/ sa v priebehu konania opakovane pisomne vyjadril k podanému navrhu na zacatie
konania (a to podaniami doru¢enymi sudu zo dna 7.1.2014, 12.1.2015, 2.2.2015 a 19.5.2015). Vo
svojich podaniach uviedol, Ze spolu s odporkyfou v rade 2/ si ako mladomanzelia zobrali p6zi¢ku na
zakupenie bytu. V €ase, ked si brali p6zi¢ku mal dobre platent pracu, neskor vdak pracu stratil a niekolko
mesiacov si nevedel najst druhé zamestnanie. Z tohto dévodu sa rozhodol, Ze si skusi najst zamestnanie
v zahranici. OdiSiel za pracou do F., nemal v3ak prijem v takej vyske, aby mohol platit naklady na byvanie
vo O. Z. i na M. Preto sa rozhodol, Ze nebude platit p6zZi¢ku a banka im byt zoberie. To sa vSak nestalo.
jeho rodina priSla za nim do zahranicia v auguste 2010. Vtedy banka odstupila od zmluvy, teda mal za to,
Ze byt uz nie je ich, nemaju uz kla&e od bytu ani nijaké pravo tam ist. Napriek tomu v3ak maju platit’ za to,
¢o nepouzivaju a ani nevyuzivaju. Uviedol, Ze viackrat kontaktoval navrhovatela a informoval sa, preco
mu Uctuju poplatok za plyn, elektrinu, vodu, ked' tam oni nebyvaju a tieto komodity nespotrebavaju. Tiez



poukazal na to, ze navrhovatel poslal pana Kinczera na vykonanie vymeny meracov na radiatoroch.
Vtedy sa rozpravali s panom N. a on im tiez povedal, Ze sa to nema robit. Navrhovatel mu povedal, Ze
musi platit aj poplatky do GO fondu a iné spolo¢né vydavky. On vS8ak nechape aké spolo¢né vydavky,
ked on nie je v Ziadnom spolo¢enstve, su len jedno meno na jednom papieri. Ked naposledy kontaktovali
banku, povedali im, Ze vec postupili pobocke, ktora sa zaobera drazbami. Vtedy im bolo povedané, Ze
nehnutelnost sa drazit nebude, pretoZe klesli ceny nehnutelnosti a Ze sa to neoplati. Tiez poukazal na to,
Ze navrhovatelovi uz v minulosti povedal, Ze je ochotny zaplatit ucty do konca roku 2010, hoci posledné
4 mesiace roku 2010 uz v byte nebyvali. Doplnil, Ze v Anglicku pracuje, jeho manzelka (odporkyfia v
rade 2/) sa stara o deti. KedZe tam byvaju, uhradzaju aj naklady spojené s byvanim. Nechapal za
aku sluzby ma platit navrhovatefovi, ked on od navrhovatela Ziadnu sluzbu nechcel a ani nevyuZzival.
V zavere uviedol, Ze je ochotny zaplatit to, o navrhovatel vyuc¢toval za rok 2010 bez sankcii, avSak
len na splatky. V priebehu konania odporca v rade 1/ predloZil sidu oznamenie o drazbe bytu €. 19
nachadzajuceho sa vo vchode €. XX na X. poschodi v bytovom dome sup. €. XXXX na ulici Z. v N. (ktora
nehnutelnost’ je zapisana na LV €. XXXX pre k.U. N.) s tym, Ze drazba sa ma uskutocnit 8.6.2015 o
10.00 hod v priestoroch stanovenych drazobnikom - spolo¢nostou Drazby a aukcie, s.r.o.. Podla tejto
listiny bola navrhovatelom drazby spolo¢nost VUB, a.s..

Odporkyna v rade 2/ sa k podanému navrhu na zacatie konania a jeho priloham nevydarila.

Medzi u&astnikmi konania sa nepochybne jedna o obcianskopravny vztah tak, ako to ma na mysli
ustanovenia § 1 ods. 2 OZ s tym, Ze tento pravny vztah je upraveny zakonom ¢. 182/1993 Z.z., plathom
v Case trvania zavazkového vztahu medzi u€astnikmi konania.

Podla § 488 Obcianskeho zakonnika, zavazkovym vztahom je pravny vztah, z ktorého veritelovi vzniké
pravo na plnenie (pohladavka) od diZznika a dIZznikovi vznika povinnost splnit zavazok.

Podla § 489 Obcianskeho zakonnika, zavazky vznikaju z pravnych ukonov, najma zo zmlayv, ako aj zo
spOsobenej Skody, z bezdovodného obohatenia alebo z inych skuto&nosti uvedenych v zakone.

Podla § 8 ods. 1 pism. a/ zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o vykone spravy. Zmluva
0 vykone spravy obsahuje najma vzajomné prava a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov pri zabezpe€ovani prevadzky, udrzby a oprav domu.

Podla § 139 Obdianskeho zakonnika, z pravnych ukonov tykajucich sa spolognej veci su opravneni a
povinni vSetci spoluvlastnici spolo¢ne a nerozdielne.

Podla § 517 ods. 1, veta prva, ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika, diZnik, ktory svoj dlh riadne a v€as nesplni
je v omeskani.

Ak ide o omeSkanie s plnenim pefiazného dlhu, ma veritel pravo poZadovat od dlznika popri plneni
uroky z omeSkania, ak nie je podla tohto zdkona povinny platit' poplatok z omeskania; vysSku aroku z
omeskania a poplatku z omeSkania ustanovuje vykonavaci predpis.

Podla § 3 nariadenia vlady €. 87/1995 Z.z., platného v Case omeSkania vySka urokov z omeskania je o
osem percentualnych bodov vySSia ako zakladna urokova sadzba Eurépskej centralnej banky platna k
prvému dfiu omeskania s plnenim perfiazného dlhu.

Vykonanym dokazovanim mal sud za preukazané, Ze medzi ucastnikmi konania existuje
zdvazkovopravny vztah na zaklade zmluvy o vykone spravy, v ktorej si uUcastnici konania stanovili
predmet svojich zavazkov. Navrhovatel si zo zmluvy vyplyvajucu povinnost zabezpe€ovat plnenie
spojené s byvanim a prevadzkou ako aj dalSie sluzby, na ktorych sa zmluvné strany dohodli, splnil.
Odporcovia v rade 1/ a 2/ ako bezpodielovi spoluvlastnici bytu & XX na 3. poschodi, vchod
€.XX obytného domu so supisnym Cislom XXXX na Z. ulici v N. si svoje povinnosti vyplyvajuce
zo zmluvy neplnili riadne a v&as, ked za mesiace december 2010 aZz marec 2012 mali nedoplatok
na uhradach spojenych s uzivanim bytu celkove vo vy8ke 1.391,24 €. KedZe odporcovia v rade
1/ a 2/ v konani nepreukazali, Ze by pohlfadavku navrhovatefa uhradili alebo Ze tato zanikla inak,
sud ich ako bezpodielovych spoluvlastnikov zaviazal na zaplatenie sumy nedoplatku na uhradach
spojenych s uzivanim bytu vo vySke 1.391,24 € ako aj uroku z omeskania z jednotlivych diZnych sum



mesacnych zalohovych platieb a vyu&tovaného nedoplatku v sulade s podanym navrhom, ked zo strany
navrhovatela bol urok z omeSkania uplatneny v sulade s § 517 ods. 1, 2 Ob¢ianskeho zakonnika ako
aj § 3 nariadenia vlady €. 87/1995 Z.z.. Obranu odporcu v rade 1/, Ze spolu s odporkyhou v rade 2/
predmetny byt od augusta 2010 neuZivali, sud povazoval za uc¢elovu, ked poukazuje na to, Ze vlastnici
bytov su povinny pinit’ svoje povinnosti vyplyvajice zo zmluvy o vykone spravy (teda aj platit uhrady v
zmysle &lanku 1. bod 2 zmluvy o vykone spravy) pocas celého obdobia trvania ich vlastnickeho prava
k nehnutefnosti, ohladom ktorej vykonava spravu navrhovatel. Inak povedané, dokym odporcovia v
rade 1/ a 2/ budu figurovat’ na liste vlastnictva ako vlastnici predmetnej nehnutefnosti (bez ohladu na
to, Ze nehnutelnost je zataZena zaloznym pravom a Ze zalozny veritel uspokojuje svoju pohladavku
vykonom zalozného prava) maju pravo nehnutefnost’ uzivat (alebo aj neuzivat - to je na slobodnej voli
odporcov v rade 1/ a 2/, priCom ich uzivacie pravo k nehnutelnosti nie je nikym a ni¢im obmedzené) a su
povinni uhradzat naklady spojené s byvanim. Postoj odporcov v rade 1/ a 2/ k celej veci sud povaZuje za
alibisticky. Bolo na odporcoch v rade 1/ a 2/, aby rieSili vzniknutu finanénu situaciu, ked pre zlé financné
podmienky nevedeli splacat’ svoje finanéné zavazky. To, Ze prestali splacat’ svoj zavazok vodi veritelovi
(zrejme spolo&nosti V8eobecnd uverova banka, a.s.) neznamen4, Ze veritef sa stal vlastnikom predmetu
zélohu (teda nehnutefnosti, ktora sa tyka tohto sporu) a Ze nehnutelnost im uz nepatri. Odporcovia v
rade 1/ a 2/ i v su€asnej dobe nadalej su vlastnikmi predmetnej nehnutefnosti a bude tomu tak az do
momentu, kym neddjde k prevodu vlastnickeho prava k predmetnej nehnutelnosti na tretiu osobu. Bolo
na odporcoch v rade 1/ a 2/, aby rieSili vzniknutu situaciu, a to &i uz predajom nehnutelnosti, kedy by z
dbévodu zmeny v osobe vlastnika prestali byt osobami viazanymi zmluvou o vykone spravy, alebo napr.
prenajmom nehnutelnosti, ktorym najomnym by (minimalne aspori z €asti) pokryvali ndklady na uhradu
nakladov spojenych s uzivanim bytu. To, Ze odporcovia v rade 1/ a 2/ predmetnu nehnutelnost’ opustili
neznamena, Ze prestali byt jej vlastnikmi a Ze im z tohto titulu neplynu uz Ziadne povinnosti spojené s
vlastnictvom predmetnej nehnutelnosti ( a to nie len povinnost uhradzat naklady spojené s byvanim,
ale i napr. dafilova povinnost titulom dane z nehnutefnosti a pod.).

O trovach konania sud rozhodol podla § 142 ods. 1 O.s.p., ked navrhovatelovi ako v konani plne
uspesnému ucastnikovi priznal nahradu ucelne vynaloZenych trov konania. Navrhovatel si nahradu trov
konania riadne a v€as uplatnil, celkovo ju vy&islil na sumu 399,79 €. Po preskiumani uplatnenej nahrady
sud priznal navrhovatelovi nahradu zaplateného sudneho poplatku za navrh vo vyske 83,- €. Titulom trov
pravneho zastupenia sud priznal navrhovatelovi odmenu za 3 ukony pravnej sluzby po 71,37 € (prevzatie
a priprava zastupenia, pisomné podanie na sud - navrh, u€ast na pojednavani dia 25.5.2015), odmenu
za 1 ukon pravnej sluzby vo vyske 17,84 € (U€ast na pojednavani dia 29.1.2015), 2 x rezijny pausal po
7,63 € (rok 2012), 2 x rezijny pausal po 8,39 € (rok 2015) a nahradu DPH, celkove vo vyske 316,79 €.

V zmysle § 149 ods. 1 O.s.p. sud zaviazal odporcov v rade 1/ a 2/ nahradit' trovy konania navrhovatelovi
k rukéam jeho pravneho zastupcu.

Lehotu na plnenie sud urcil v sulade s § 160 ods. 1 O.s.p.. Sud neulozil odporcom v rade 1/ a 2/ povinnost
splnenia dlznej sumy v splatkach, nakofko zo strany odporcov v rade 1/ a 2/ nebol sudu predlozeny
konkrétny a oddvodneny navrh na uloZenie povinnosti spinenia dliznej sumy v splatkach (s ustalenou
vySkou splatky) a pripadne uréenou lehotou splatnosti.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dria jeho

dorucenia cestou tunajSieho sudu na Krajsky sud v Nitre.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach ( § 42 ods. 3) uviest, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povazuje za
nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej mozno odévodnit len
tym, Ze

a) v konani doSlo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1

b) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne

rozhodnutie vo veci

c) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal

navrhnuté dokazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti,



d) sud prvého stupfia dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su tu dalSie skuto€nosti alebo dbkazy, ktoré doteraz
neboli uplatnené ( § 205a)

f) rozhodnutie sudu prvého stupria vychadza z nespravneho posudenia veci.

Podla § 251 ods. 1 O.s.p., ak povinny dobrovolne neplni, €0 mu uklada vykonatelné sudne rozhodnutie,
opravneny méze podat navrh na vykonanie exekucie podla osobitného zakona; ak ide o rozhodnutie o
vychove maloletych deti, navrh na sudny vykon rozhodnutia.



