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Uznesenie

Krajsky sud v Nitre, v pravnej veci navrhovatela: ALTERNATIVA, s.r.0., so sidlom Komarno, Kosstthovo
nam. 12, ICO: 36 521 876, zastipeny Mgr. Cyntiou Takacs Szalai, advokatkou so sidlom Komarno,
Nam. M. R. Stefanika 6, proti odporcom: 1/ T. A., nar. XX.X.XXXX, bytom U. XXX/XX, A., 2/ I. A., nar.
XX XX XXXX, bytom U. XXX/XX, A, t.€. U. XX/XX, A., 3/ T. A., nar. XX. X.XXXX, bytom U. XXX/XX, A.,
t.C. V. XIXX, A, 4/ Z. A, nar. XX. X XXXX, bytom U. XXX/XX, A., t.€. I. X/IXX, A., o zaplatenie 3173,82
eura s prislusenstvom, o odvolani odporkyne v 2/ rade proti rozsudku Okresného sudu Komarno zo dfia
19. januara 2015 ¢. k. 8C/292/2014 - 63, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupfia zrusSuje avecmu %
racia na dalSie konanie.

odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupna ulozil odporkyniam v prvom az Stvrtom rade povinnost

spoloéne a nerozdielne zaplatit navrhovatefovi sumu 3 173,82 eur spolu s Urokom
z omesSkania vo vyske: 8,75 % ro¢ne zo sumy 298,98 eura od 01. 04. 2013 do zaplatenia, zo sumy
298,98 eura od 01. 05. 2013 do zaplatenia, zo sumy 298,98 eura od 01. 06. 2013 do

zaplatenia, 8,50 % ro&ne zo sumy 298,98 eura od 01. 07. 2013 do zaplatenia, zo sumy 57,18 eura
od 01. 07. 2013 do zaplatenia, zo sumy 298,98 eura od 01. 08. 2013 do zaplatenia, zo sumy 318,79
eura od 01. 09. 2013 do zaplatenia, zo sumy 318,79 eura od 01. 10. 2013 do zaplatenia, zo sumy
318,79 eura od 01. 11. 2013 do zaplatenia, 8,25 % ro¢ne zo sumy 305,58 eura od 01. 12. 2013 do
zaplatenia, zo sumy 119,93 eura od 01. 01. 2014 do zaplatenia, zo sumy 119,93 eura od 01. 02. 2014
do zaplatenia, zo sumy 119,93 eura od 01. 03. 2014 do zaplatenia, do 30 dni od pravoplatnosti tohto
rozsudku. Zaroven uloZil odporkyniam v prvom az Stvrtom rade povinnost nahradit navrhovatelovi trovy
konania v celkovej sume 620,62 eura. Za preukazany mal skutkovy stav, na z&klade ktorého zistil, Ze
medzi ucastnikmi konania existuje zadvazkovopravny vztah na zaklade zmluvy o vykone spravy, v
ktorej si U&astnici konania stanovili predmet svojich zavazkov. Navrhovatel si zo zmluvy vyplyvajicu
povinnost’ zabezpeCovat plnenie spojené s byvanim a prevadzkou ako aj dalSie sluzby, na ktorych sa
zmluvné strany dohodli, splnil. Odporkyne v prvom az Stvrtom rade ako podielové spoluvlastnicky bytu
€. 55 na 3. poschodi, vchod €.21 obytného domu so supisnym Cislom XXX na U. ulici v A. si svoje
povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy neplnili riadne a v&as, ked za mesiace april 2013 az marec 2014
mali nedoplatok na uhradach spojenych s uzivanim bytu celkom vo vyske 3173,82 eura. Odporkyne v
konani nepreukazali, Ze by pohlfadavku navrhovatela uhradili, nepreukazali, Ze tato zanikla inak, sud
ich ako podielovych spoluvlastnikov zaviazal na zaplatenie sumy nedoplatku na Uhradach spojenych
s uzivanim bytu vo vyske 3173,82 eura, ako aj uroku z omeskania z jednotlivych dlznych mesacnych
zalohovych platieb v sulade s podanym navrhom, ked zo strany navrhovatela bol Urok z omeskania
uplatneny v sulade s § 517 ods. 1, 2 Obcianskeho zakonnika ako aj § 3 nariadenia viady €. 87/1995 Z.z..
Obranu odporkyn, Ze tito predmetny byt neuzivali, sid povazoval za uc€elovu, ked poukazuje na znenie
§ 139 ods. 1 Obdianskeho zakonnika, podla ktorého su z pravnych ukonov tykajucich sa spolo¢nej veci
vSetci spoluvlastnici opravneni a povinni spolo¢ne a nerozdielne. Je potom na odporkyniach, aby sa



ohladom hospodarenia s predmetom ich podielového spoluvlastnictva dohodli (teda aj na tom, kto a
v akom rozsahu sa ma podielat na nakladoch spojenych s uzivanim predmetného bytu). O nahrade
trov konania rozhodol podla § 142 ods. 1 Obc¢ianskeho sudneho poriadku (zédkon Cislo 99/1963 Zb. v
zneni neskorsich predpisov, dalej len ,OSP*) a iuspeSnému navrhovatelovi priznal nahradu trov konania,
spocivajucich v trovach pravneho zastupenia.

Rozsudok sudu prvého stupfia napadla odvolanim iba odporkyfia v druhom rade, dévodiac,
Ze pozadovany dlh nespdsobila, nakolko nebola uzivatelkou tohto bytu, aj ked je podielovou
spoluvlastniCkou. Predmetny byt je v uzivani T. A. s rodinou.

K odvolaniu odporkyne v druhom rade sa dalSi u¢astnici konania nevyjadrili.

Krajsky sud v Nitre, ako sud odvolaci, viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 212 ods. 1 OSP),
prejednal odvolanie odporkyne v 2/ rade bez nariadenia odvolacieho pojednavania podla § 214 ods. 2
OSP a dospel k zaveru, ze napadnuty rozsudok sudu prvého stupia je potrebné zrusit podfa § 221 ods.
1 pism. h/ OSP pre nespravne pravne posudenie veci a nedostatoCne zisteny skutkovy stav.
Predmetom tohto konania je navrh navrhovatela, ktorym sa domaha uloZenia povinnosti odporkyniam
v prvom az Stvrtom rade spolo¢ne a nerozdielne zaplatit mu sumu 3 173,82 eura Urokom z omeskania
z jednotlivych &iastkovych plneni v navrhu presne Specifikovanych az do zaplatenia, z titulu preddavkov
do fondu prevadzky, udrzby a oprav, preddavkov na uhrady nakladov za poskytované plnenia a sluzby,
ako i poplatku za vykon spravy za obdobie april 2013 az marec 2014.

V danej veci niet sporu o tom, Ze odporkyne v prvom az Stvrtom rade su podielovymi spoluvlastnikmi
nehnutelnosti zapisanej na LV €. XXXX, a to bytu €. XX, nachadzajuceho sa na 3. poschodi vo vchode
€. 21 obytného domu sup. &. XXX na parcele registra ,C* parc. €. XXXX - zastavané plochy a nadvoria
o vymere 741 m2 ako aj podielu priestoru na spolo€nych &astiach a spoloénych zariadeniach domu
a spoluvlastnickeho podielu k pozemku so spoluvlastnickym podielom odporkyne v prvom rade 5/8 k
celku, odporkyn v druhom az Stvrtom rade, kazdej v rozsahu 1/8 k celku. Na zaklade zmluvy
o vykone spravy zo dfia 01. 12. 2007 spravu predmetného bytového domu vykonava navrhovatel, ktory
od 01. 04. 2013 urcil mesaénu zalohovu uhradu za uzZivanie bytu odporkyr vo vyske 298,98 eura, od 01.
09. 2013 zélohovu uhradu vo vyske 318,79 eura, od 01. 12. 2013 zalohovu uhradu vo vySke 305,58 eura
aod 01. 01. 2014 zalohovu uhradu vo vyske 119,93 eura, ktoré odporkyne riadne neuhradzali.

Spdsob a podmienky nadobudnutia vlastnictva bytov a nebytovych priestorov v
bytovom dome, prava a povinnosti vlastnikov tychto bytovych domov, prava a povinnosti vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov i vzajomné vztahy a prava k pozemku upravuje zak. €. 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len "zadkon"). Ide o Specialny zakon, a preto vSeobecna
pravna uprava obsiahnutéa v Ob¢&ianskom zékonniku sa na dané pravne vztahy pouZije len subsidiarne,
pokial tieto pravne vztahy nie su upravené v tomto osobitnom zakone. Zmluvu o vykone
spravy so spravcom uzatvaraju vlastnici bytov a nebytovych priestorov v pisomnej forme a tato
obsahuje najma vzajomné prava a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome
pri zabezpec€ovani prevadzky, udrzby a oprav domu, a spdsob vykonu spravy spolo¢nych €asti domu,
zariadeni domu, nebytovych priestorov, prisluSenstva a pozemku, zasady hospodarenia s prostriedkami
fondu prevadzky, udrzby a oprav vratane rozsahu opravnenia disponovat s nimi, zasady platenia uhrad
za plnenia a hospodarenia s nimi, zasady urCenia vySky platieb za spravu a rozsah a obsah spravy o
Cinnosti spravcu (§ 8a ods. 1 zakona).

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

Podla § 8a ods. 2 veta prva, druha zak. €. 182/1993 Z. z. spravca je povinny najneskér do 31. maja
nasledujuceho roka predloZit viastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej innosti
za predchadzajuci rok tykajucej sa domu, najma o finanénom hospodareni domu, o stave spolo€nych
Casti domu a spolo¢nych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skuto€nostiach, ktoré
suvisia so spravou domu. Zaroven je povinny vykonat' vyucétovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a
oprav, uhrad za plnenia rozu¢tované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome.

Vychadzajuc z citovanej pravnej Upravy, bolo potrebné danu vec posudit z hladiska existencie zmluvy
o vykone spravy zo dna 01. 12. 2007, upravujucej vzajomné prava a povinnosti U€astnikov tohto
konania. Uvedenou zmluvou vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome sup. €. 772, poverili
navrhovatela, ako spravcu, zabezpe€ovanim spravy, prevadzky, udrzby a oprav spolo¢nych &asti domu,
spolo&nych zariadeni domu, prisluSenstva domu a pozemku prislichajuceho k domu, zabezpe€ovanim
plneni s uzivanim bytov a dalSich sluzieb za podmienok dojednanych touto zmluvou. Prava a povinnosti



spravcu pri zabezpe&ovani spravy a prevadzky domu upravoval €l. Il zmluvy, pri€om medzi inym sa
spravca zaviazal zabezpeCovat poskytovanie sluzieb spojenych s uzivanim bytu a bytového domu,
zabezpecit vypoclet vysky mesacnych zalohovych platieb na tieto plnenia a vyuctovat' skutoéné naklady
za poskytnuté plnenia po skon&eni kalendarneho roka na jednotlivé byty a nebytové priestory vlastnikov
v bytovom dome najneskdr do 31. maja nasledujuceho roka. Naproti tomu podla &l. 1l zmluvy k
povinnostiam vlastnikov bytu patrilo najma poukazovat na uget domu preddavky mesaéne vopred do
fondu prevadzky, udrzby a oprav spoloénych €asti a spolo&nych zariadeni domu, prisluSenstva, prip.
pozemku, poukazovat preddavky mesacne vopred na Uhradu nakladov za poskytnuté plnenia a dalSie
sluzby vo vyske urenej spravcom a platit mesacne vopred spravcovi poplatok za vykon spravy, pri¢om
termin na Uhradu tychto platieb bol vzdy do 25. dfia v mesiaci predchadzajucom mesiacu, za ktory sa
Uhrada plati (bod Il pism. a, b, ¢). Bezpochyby tieto povinnosti zatazovali i odporkyne v prvom az Stvrtom
rade, ako vlastniCky bytu.

Navrhovatel v danom konani Ziada priznat nezaplatené mesacné poplatky, ktoré odporkyne v prvom
az Stvrtom rade boli povinné platit. Mesacné preddavky na uhradu nakladov za poskytnuté plnenia
mdbze spravca vymahat od vlastnikov bytov len do doby, pokial nebolo vykonané ich celkové rocné
vyuctovanie. V opa&nom pripade si m6ze uplathovat’ len pripadny, vyuétovanim zisteny nedoplatok,
ktory ma vlastnik bytu povinnost zaplatit do 30 dni odo dia doru&enia tak, ako to vyplyva z €&l. Il bod 3
pism. e) zmluvy o vykone spravy. V preskimavanej veci vSak sud prvého stupria takto nepostupoval,
ked navrhovatelovi priznal i poZadované mesacné preddavky na uhradu nakladov za poskytnuté plnenia
a sluzby i napriek tomu, Ze v €ase jeho rozhodovania navrhovatelovi uz uplynula lehota na vyuctovanie
nakladov za Zalované obdobie. Tym konal v rozpore so zasadou zakotvenou v ustanoveni § 154
ods. 1 OSP, podla ktorej pre rozsudok je rozhodujuci stav v Case jeho vyhlasenia.
Jeho zavery o dbvodnosti navrhovatelom uplatneného naroku v celom rozsahu takto spocivaju na
nespravnom pravnom posudeni veci, z ktorého dévodu si nezabezpedil ani potrebné skutkoveé zistenia
pre rozhodnutie vo veci same;.

Odvolaci sud, napriek tomu, Ze odvolanim napadla rozsudok sudu prvého stupria iba odporkyna v
druhom rade, zruSil cely napadnuty rozsudok z dévodu, Zze v danej veci nejde o delitelné pinenie a preto
podla § 212 ods. 2 pism. ¢/ OSP odvolaci sud nie je viazany rozsahom odvolania v pripadoch, ked ide o
spolo¢né prava alebo povinnosti, rozhodnutie sa musi vztahovat na vSetkych ucastnikov, ktori vystupuju
na jednej strane a ukony jedného z nich platia aj pre ostatnych, hoci odvolanie podal len niektory z
ucastnikov.

Z vy$Sie uvedenych dbévodov odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupfia podla § 221 ods.
1 pism. h) OSP zruSil a vec mu vratil na dalSie konanie (§ 221 ods. 2 OSP). V dalSom konani bude
povinnostou sudu prioritne vyzvat navrhovatela na Specifikaciu nim uplatnenej pohladavky z hladiska
jednotlivych druhov preddavkov podla zmluvy o vykone spravy, doplnit dokazovanie oboznamenim sa
s kone¢nym vyuc&tovanim skutoénych nakladov za poskytnuté pinenia pre odporkyne za rok 2013, 2014
pripadne vykonat dalSie u€astnikmi konania navrhnuté dékazy a nasledne vo veci opatovne rozhodnut.
Zaoberat' sa bude i dbvodmi uvedenymi v odvolani odporkyfiou v druhom rade. Zaroven rozhodne i o
nahrade trov celého konania, vratane trov konania odvolacieho (§ 224 ods. 3 OSP).

Rozhodnutie bolo prijaté odvolacim senatom pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.



