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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Komarno v konani pred sudkynou JUDr. Ofgou Kovacovou v pravnej veci zalobcu:
Stavebné bytové druzstvo Komarno, Zimna 16, Komarno, ICO: 00 170 984, v konani zastipeného JUDr.
Matejom Pekarikom, advokatom so sidlom Vypalisko 19, Nové Zamky, proti zalovanym: 1/ O. M., nar.
XXX XXXX, 2/ H. M., nar. XX.XX.XXXX, obaja trvale bytom P. ul. XXXX/X, O., o zaplatenie sumy 593,92
€ s prislusenstvom a zmluvnej pokuty, takto

rozhodol:

Zalovanivrade 1/a2/st povinni zaplatit Zalobcovi spoloéne a nerozdielne sumu vo vyske 593,92
€ spolu s urokom s omesSkania vo vyske 5 % rocne

zo sumy 305,06 € od 9.6.2021 do zaplatenia,

zo sumy 135,69 € od 21.9.2021 do zaplatenia,

zo sumy 153,17 € od 21.10.2021 do zaplatenia,

zmluvnu pokutu vo vySke 0,05 % denne

zo sumy 305,06 € od 9.6.2021 do zaplatenia,

zo sumy 135,69 € od 21.9.2021 do zaplatenia,

zo sumy 153,17 € od 21.10.2021 do zaplatenia,

to vSetko do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

Zalobcovi sa voéi zalovanym v rade 1/a 2/ priznava narok na nahradu trov konania v rozsahu
100 % trov konania.

odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou doruéenou sudu dna 18.11.2021 domahal uloZenia povinnosti zalovanym v
rade 1/ a 2/ zaplatit mu spolo&ne a nerozdielne sumu 593,92 € s prisluSenstvom titulom nedoplatku
na mesacnych zalohovych platbach a poplatkoch na uhradu nékladov spojenych s uzivanim bytu za
obdobie rokov 2020 a 2021, s prihliadnutim na preplatok titulom vyué&tovania skutoénych nékladov
spojenych s uzivanim bytu za rok 2019 a nedoplatok titulom vyuctovania skuto&nych nakladov spojenych
s uzivanim bytu za rok 2020, po odpocitani sumy 544 - € uhradenej Zalovanymi v mesiacoch april 2020
az jul 2020 (uplatnenej v konani vedenom na Okresnom sude Komarno pod sp. zn. 7Csp/44/2020) spolu
s urokom z omeskania ako i zmluvnu pokutu a nahradu trov konania.

2. Sud vo veci vydal dha 15.12.2021 platobny rozkaz &.k. 14Csp/139/2021-61, ktorym podanej Zalobe
vyhovel. Platobny rozkaz sa nepodarilo dorucit’ Zalovanym v rade 1/ a 2/ do vlastnych ruk, preto ho sud
uznesenim &.k. 14Csp/139/2021-75 zo dna 25.4.2022 zrusil v celom rozsahu.

3. Zalovani v rade 1/ a 2/ sa k podanej Zalobe nevyjadrili, skutkové tvrdenia v nej opisané nepopierali.



4, Sud vo veci rozhodol v zmysle § 297 pism. b) CSP bez nariadenia pojednavania, ked po
oboznameni sa s obsahom listin predloZzenych v priebehu konania Zalobcom a to vypisu z LV &.
XXXX pre k.u. O., zmluvy o vykone spravy, sumarnej analyzy platieb za obdobie od 1.1.2020 do
31.10.2021, vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim bytu za obdobie od 1.1.2019 do 31.12.2019
zo dna 20.5.2020, vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim bytu za obdobie od 1.1.2020 do
31.12.2020 zo dnia 20.5.2021, podacieho harku vyuétovania, uznesenia Okresného sudu Komarno ¢€.k.
7Cspl/44/2020-116 zo dna 1.6.2021 spolu s doloZkou pravoplatnosti a ostatnych ku spisu pripojenych
listin ustalil nasledovny skutkovy a pravny stav veci:

5. Zalobca je obchodna spolognost, ktora v ramci predmetu &innosti podnika (okrem iného) aj v oblasti
spravy a udrzby bytového a nebytového fondu v rozsahu volnych Zivnosti.

6. Zalovani v rade 1/ a 2/ su podielovymi spoluvlastnikmi nehnutelnosti evidovanych na LV &. XXXX
pre k.u. O., a to bytu &. XX, nachadzajuceho sa na X poschodi vo vchode &. X obytného domu sup. €.
XXXX na parcele registra ,|.“ parc. €. XXXX ako aj podielu priestoru na spoloénych €astiach a spolo€nych
zariadeniach domu so spoluvlastnickym podielom XXXX/XXXXXX.

7. Medzi stranami sporu je nesporné, ze Zalobca je v zmysle zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov spravcom obytného domu so supisnym &islom
XXXX na ulici P. v O.. Spravu predmetného bytového domu zabezpecuje Zalobca na zaklade zmluvy
o vykone spravy, v zmysle ktorej sa zalovani v rade 1/ a 2/ zaviazali platit uréené mesacné platby za
vykon spravy a zabezpec€ovanie plneni spojenych s uzivanim predmetného bytu. TieZ medzi stranami
sporu nebolo sporné, Ze Zalovani v rade 1/ a 2/ neplatili dochvilne mesa&né platby, ked za obdobie od
1.4.2020 do 31.10.2021 im vznikol nedoplatok vo vySke 593,92 €.

8. Ako vyplynulo zo sumarnej analyzy platieb za obdobie od 1.1.2020 do 31.10.2021, Zalobca
vyuctoval Zalovanym v rade 1/ a 2/ nedoplatok vo vySke 569,27 €, z toho suma 439,62 € titulom
nedoplatku na mesa&nych zalohovych platbach.

9. Ako vyplynulo z vyuctovani nakladov spojenych s uZivanim bytu za roky 2019 a 2020 Zalovanym
v rade 1/ a 2/ vznikol z titulu nakladov za rok 2019 preplatok vo vySke 211,16 € aza rok 2020 nedoplatok
vo vyske 5,19 €.

10.  Z uznesenia Okresného sudu Komarno &.k. 7Csp/44/2020-116 zo dia 1.6.2021, pravoplatného
dnia 31.7.2021, vyplynulo, Ze Zalobca sa v predmetnom konani domahal od Zalovanych v rade 1/ a 2/
zaplatenia sumy 389,70 € s prisluSenstvom a zmluvnou pokutou z titulu nedoplatku na uhrade nakladov
spojenych s uzivanim bytu, ked Zalobca v priebehu konania vzal podanu zalobu spéat z dévodu, Ze
Zalovani v rade 1/ a 2/ vykonali po podani Zaloby dfia 29.4.2020 a dria 30.4.2020 uhrady, ktoré boli
zapocitané na uplatnenu sumu.

11. Medzi stranami sporu sa nepochybne jedna o obCianskopravny vztah tak, ako to ma na mysli
ustanovenia § 1 ods. 2 Obcianskeho zakonnika s tym, Ze tento pravny vztah je upraveny zdkonom &.
182/1993 Z.z. v zneni platnom v €ase trvania zavazkového vztahu medzi stranami sporu.

11. Podla § 488 Obcianskeho zdkonnika, zavazkovym vztahom je pravny vztah, z ktorého veritelovi
vznika pravo na plnenie (pohlfadavka) od diZznika a diznikovi vznika povinnost spinit’ zavazok.

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

Podla § 8 ods. 1 pism. a) zdkona €. 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 § 10 ods. 1 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov, vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni v sulade so zmluvou
o spoloCenstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky mesacne vopred do fondu



prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého diia mesiaca nasledujuceho po vklade vlastnickeho prava
do katastra nehnutefnosti. VySku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav urcia vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome spravidla vzdy na jeden rok vopred tak, aby sa pokryli predpokladané
naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych
nebytovych priestorov, prisluSenstva a prifahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu
a rekonstrukciu domu. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v.dome vykonavaju uhrady do fondu
prevadzky, udrzby a oprav podla vefkosti spoluvlastnickeho podielu; ak je su€astou bytu balkén,
lodZia alebo terasa, pre ucely tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu sa zaratava do velkosti
spoluvlastnickeho podielu 25% z podlahovej plochy balkéna, lodzie alebo terasy.

Podla § 139 Obdianskeho zakonnika, z pravnych ukonov tykajucich sa spolo&nej veci su opravneni a
povinni vSetci spoluvlastnici spoloéne a nerozdielne.

Podla § 544 ods. 1 Obdianskeho zakonnika ak strany dojednaju pre pripad poruSenia zmluvne;j
povinnosti zmluvnu pokutu, je u€astnik, ktory tuto povinnost’ porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked
opravnenému ucastnikovi porusenim povinnosti nevznikne Skoda.

Podla § 544 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika zmluvnu pokutu mozno dojednat’ len pisomne a v dojednani
musi byt uréena vySka pokuty alebo uréeny spdsob jej urCenia.

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 diznika 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 ¢ase omeSkania vySka urokov z omeskania je
o pat’ percentualnych bodov vysSia ako zakladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky platna k
prvému diiu omeskania s plnenim penazného dlhu.

12. Vykonanym dokazovanim, z nepopretého skutkového tvrdenia Zalobcu, mal sud za preukézané,
Ze medzi stranami sporu existuje zadvazkovopravny vztah na zaklade zmluvy o vykone spravy, v
ktorej si strany sporu stanovili predmet svojich zavézkov. Zalobca si zo zmluvy vyplyvajiucu povinnost
zabezpec€ovat plnenie spojené s byvanim a prevadzkou ako aj dalSie sluzby, na ktorych sa zmluvné
strany dohodli, spinil. Zalovani v rade 1/ a 2/ ako podielovi spoluvlastnici bytu &. 25, nachadzajuceho
vo vchode €. 2 obytného domu so supisnym ¢&islom 2628 na ul. Mestianskej €. 2 v Komarne si svoje
povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy neplnili riadne a v¢as, ked za obdobie od 1.4.2020 do 31.10.2021
vznikol nedoplatok na uhradach spojenych s uzivanim bytu celkove vo vyske 593,92 € (zalovani v rade
1/ a 2/ uhradili v roku 2020 titulom mesacnych platieb z predpisanej sumy 1.227,03 € len sumu 716,- €,
ked platby uhradené v mesiacoch april 2020 az jul 2020 vo vySke 544,- € Zzalobca zauc&toval na Uhradu
diZnej sumy uplatnenej v konani vedenom pred Okresnym sudom Komarno pod sp. zn. 7Csp/44/2020,
v roku 2021 Zalovani v rade 1/ a 2/ uhradili titulom mesac&nych platieb z predpisanej sumy 1.439,66 € len
sumu 1.150,80 €, ked suma nedoplatku bola poniZzena o sumu 211,16 € titulom preplatku na nakladoch
spojenych s uzivanim bytu za rok 2019 a navySena o sumu 5,19 € titulom nedoplatku na nakladoch
spojenych s uzivanim bytu za rok 2020; ((1.227,03 - 716) - 211,16) + 5,19 + (1.439,66 - 1.150,80) =
593,92. KedZe Zalovani v rade 1/ a 2/ v konani nepreukazali, Ze by pohladavku Zalobcu uhradili alebo
Ze tato zanikla inak, sud ich zaviazal na zaplatenie diznej sumy nedoplatku na Uhradach spojenych s
uzivanim bytu po zapoditani preplatku na vyucétovanych nakladoch spojenych s uzivanim bytu za rok
2019 a nedoplatku na vyuctovanych nakladoch spojenych s uzivanim bytu za rok 2020 celkove vo vyske
593,92 € ako aj uroku z omeskania z vy€islenych diznych platieb v sulade s podanou Zalobou, ked zo
strany Zalobcu bol urok z omeskania uplatneny v sulade s § 517 ods. 1, 2 Obcgianskeho zakonnika ako
aj § 3 nariadenia vlady €. 87/1995 Z.z.. Sud tiez vyhovel Zalobe Zalobcu v &asti uplatheného naroku
na zaplatenie zmluvnej pokuty, ktorej vysku povazoval za primeranu charakteru zmluvného vztahu a
povinnosti zabezpecenej tymto pravnym instititom. Sud nemal za to, Ze dojednanie o zmluvnej pokute
je neprijatefnou zmluvnou podmienkou v zmysle § 53 ods. 4 pism. k) Obcianskeho zakonnika, ked
dojednana zmluvna pokuta ako sankcia za nesplnenie si zmluvnej povinnosti vlastnikom bytu nie je
neprimerane vysoka a tiez nejde o duplicitné sankcionovanie nesplnenia zmluvnej povinnosti, ked podla
zmluvy o vykone spravy je urok z omeskania narokom ostatnych vlastnikov bytov v konkrétnom bytovom



dome vodi ,neplatiCovi“ a je prijmom fondu prevadzky, udrzby a oprav, pri€¢om zmluvna pokuta je sankciou
za nesplnenie si zmluvnej povinnosti vo vztahu k spravcovi.

13. O néaroku na nahradu trov konania sud rozhodol v zmysle ust. § 255 ods. 1 CSP, ked Zalobca bol v
konani plne UuspesSnou stranou sporu. O vySke trov konania rozhodne po pravoplatnosti tohto rozsudku
vy8Si sudny uradnik osobitnym uznesenim podla § 262 ods. ods. 2 CSP.

14. Lehotu na plnenie sud urcil podla § 232 ods. 3 CSP.
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dria jeho
dorucenia na Okresnom sude Komarno v troch pisomnych vyhotoveniach,
resp. elektronicky.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 CSP) uviest, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit’ len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozsudku vo veci samej mozno odévodnit aj tym, Ze pravoplatné rozhodnutie sidu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania (§ 365 ods. 3 CSP).

Ak Zalovani nesplnia povinnost uloZzenu im tymto rozhodnutim, méze
Zalobca podat navrh na vykonanie exekucie podla Exekuéného poriadku.



