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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava V v konani pred samosudkyfiou JUDr. Evou MikloSkovou v pravnej veci
Zalobcu: Bratislavska spravcovska spolo¢nost, s.r.o., Rusovska cesta 36, 851 01 Bratislava, ICO: 36
838 209, zastupeného advokatskou spolocnostou: Advokatska kanceléria JUDr. Marian Kurhajec, s.r.o.,
Bajkalska 13, 821 02 Bratislava, ICO: 36 860 662 proti zalovanému: C. M., nar. XX. XX.XXXX, L. XX, XXX
XX L. - J., ob&an Slovenskej republiky, zastipenému opatrovni¢kou E. M., L. XX, XXX XX Bratislava o
zaplatenie istiny vo vySke 289,77 Eur s prisl. takto

rozhodol:

Okresny sud Bratislava V v konani pred samosudkyhou JUDr. Evou Mikloskovou v pravnej veci
Zalobcu: Bratislavska spravcovska spolognost, s.r.o., Rusovska cesta 36, 851 01 Bratislava, ICO: 36
838 209, zastupeného advokatskou spolo¢nostou: Advokatska kancelaria JUDr. Marian Kurhajec, s.r.o.,
Bajkalska 13, 821 02 Bratislava, ICO: 36 860 662 proti zalovanému: C. M., nar. XX.XX.XXXX, L. XX,
XXX XX L. - Petrzalka, ob&an Slovenskej republiky, zastipenému opatrovni¢kou E. M., L. XX, XXX XX
L. o zaplatenie istiny vo vySke 289,77 Eur s prisl. takto

odovodnenie:

Zalobca sa Zalobou podanou dia 26.5.2015 doméahal proti Zalovanému zaplatenia istiny vo vyske
289,77 Eur spolu s urokom z omeskania vo vySke 8,05 % ro¢ne od 23.5.2015 do zaplatenia a nahrady
trov sudneho poplatku vo vySke 17,--Eur a trov pravneho zastupenia vo vyske 75,92 Eur z titulu
nedoplatku Zalovaného na platbach do fondu oprav v zmysle Najomnej zmluvy €. 1050/605-6/2009
uzavretej dfia 30.6.2009. Sudny poplatok za navrh Zalobca zaplatil na u€et tunajSieho sudu v predpisane;j
vyske 17,--Eur dria 16.6.2015.

Zalobu odévodnil tym, Ze Zalobca je pravnickou osobou, ktora v zmysle § 8 zak. &. 182/1993 Z.z. je
spravcom bytového domu supisné €islo XXXX na L. XX, XX v Bratislave, a to na zaklade Zmluvy o vykone
spravy €. XIXXXX uzavretej dfia 5.12.2007 s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome
na L. XX, XX v Bratislave a Zalovany je fyzickou osobou, ktora v obdobi od 10.11.2000 do 24.12.2011
podnikala na zaklade Zivnostenského listu s obchodnym menom a miestom podnikania: C. M. - J. G,
L. XX, XXX XX L. - J., s pridelenym 1CO: 37 084 232. V zmysle § 8b ods. 2 pism. c¢) zak. &. 182/1993
Z.z. ako aj v zmysle &l. Il ods. 2 pism. c) zmluvy o vykone spravy je Zalobca ako spravca povinny
zastupovat vlastnikov vo veciach vymahania $kod, ktoré im vznikli ¢innostou tretich oséb. Zalobca
zastupuje vlastnikov ako prenajimatelov spoloéného nebytového priestoru, ktory sa nachadza v bytovom
dome na Belinského XX, XX v Bratislave. Zalovany na zéaklade najomnej zmluvy &. XXXX/XXX-X/XXXX
uzavretej diia 30.6.2009 (dalej len ,najomna zmluva®) je najomcom spolo¢nych nebytovych priestorov
o vymere 28,08 m2, ktoré ako najomca vyuzival na ucel: skladové priestory a ktoré sa nachadzaju v
bytovom dome na L. 16 v L.. V zmysle €&l. lll. ods. 1 ndjomnej zmluvy je vy8ka najmu stanovend dohodou
zmluvnych stran tak, Ze najomca bol povinny vZdy do 15. dia prislusného mesiaca uhradzat’ dohodnutu
mesacnu platbu na ucet prenajimatela, a to vo vySke stanovenej v prislusnych mesacnych zalohovych



predpisoch. V mesiacoch august 2009 az august 2010 bol Zalovany povinny uhradzat mesacné platby
do fondu oprav vo vyske 78,90 Eur a do fondu sluzieb vo vyske 13,37 Eur. V mesiacoch september 2010
az august 2012 bol Zalovany povinny uhradzat mesacné platby do fondu oprav vo vySke 80,16 Eur a do
fondu sluzieb vo vyske 8,98 Eur. V mesiacoch september 2012 az december 2012 bol Zalovany povinny
uhradzat’ mesaéné platby do fondu oprav vo vyske 84,12 Eur a do fondu sluzieb vo vySke 8,38 Eur. V
mesiacoch januar 2013 az august 2013 bol Zzalovany povinny uhradzat mesaéné platby do fondu oprav
vo vy8ke 87,15 Eur a do fondu sluZieb vo vySke 8,38 Eur. V mesiacoch september 2013 aZz december
2013 bol zalovany povinny uhradzat mesacné platby do fondu oprav vo vyske 87,15 Eur a do fondu
sluzieb vo vyske 8,30 Eur. V mesiacoch januar 2014 az februar 2014 bol Zzalovany povinny uhradzat
mesacné platby do fondu oprav vo vyske 87,15 Eur a do fondu sluzieb vo vySke 8,30 Eur. Od mesiaca
marec 2014 bol Zalovany povinny uhradzat mesacné platby do fondu oprav vo vySke 88,37 Eur a do
fondu sluzieb najmenej vo vyske 8,30 Eur.

Do fondu oprav bol Zalovany povinny v obdobi najmu od jula 2009 do juna 2014 uhradit na mesaénych
platbach sumu v celkovej vyske 4.985,74 Eur. Zalovany v predmetnom obdobi uhradil do fondu oprav
viacerymi platbami v réznej vyske celkovi sumu 4.688,47 Eur. Rozdiel medzi platbami predpisanymi
a skuto€ne Zalovanym uhradenymi predstavuje sumu 297,27 Eur. Vo fonde sluzieb Zalovany ku driu
podania Zaloby vykazuje preplatok za dané obdobie, a to vo vy3ke 7,50 Eur. Zapocitanim preplatku
Zalovaného vo fonde sluzieb v sume 7,50 Eur vo&i nedoplatku Zalovaného vo fonde oprav v sume 297,27
Eur, rozdiel v neprospech Zalovaného &ini 289,77 Eur. Zalovany neplatil prenajimatelovi pravidelne
podla predpisov platieb, ale svoju povinnost' si plnil nepravidelnymi platbami na ucet prenajimatefla,
pricom pri jednotlivych vykonavanych platbach neurcil obdobie, za ktoré predmetnu platbu vykonava.
Zalobca preto kazdu prijatu platbu zapogital na Ghradu najstarsieho dihu Zalovaného vo fonde oprav.
Zalovana suma vo vyske 289,77 Eur predstavuje neuhradenu &ast platby do fondu oprav v mesiaci
marec 2014 vo vySke 24,66 Eur a neuhradené platby v mesiacoch april 2014 az jun 2014 vo vyske
265,11 Eur (3 x 88,37 Eur). Zalobca si zaroven zo Zalovanej istiny uplatiiuje vo&i Zalovanému aj zakonny
urok z omeskania vo vyske 8,05 % ro€ne od 23.5.2015 do zaplatenia a nahradu trov konania ako vycislil
v Zalobe.

Vo veci bol vydany platobny rozkaz €. 21Cb/190/2015-37 dha 23.6.2015, ktory bol Uznesenim tunajSieho
sudu &. 21Cb/190/2015-40 zo dha 22.7.2015 podla § 173 ods. 2 O.s.p. zruSeny pre nemoznost jeho
dorucenia zalovanému do vlastnych ruk. Uznesenie nadobudlo pravoplatnost dfa 12.8.2015.

Matka zalovaného E. M., bytom L., L. XX pisomnym podanim, doru€enym na sud dia 7.7.2015, oznamila
sudu, Ze platobny rozkaz doru€ovany do vlastnych ruk jej synovi - Zalovanému, prevzala neopravnena
osoba, a to otec Zalovaného s rovnakym menom, priezviskom a bydliskom ako ma Zalovany uvedené
v zalobe. Zalovany sa vSak nachadza na neznamom mieste v zahrani&i, preto navrhuje, aby mu sud
ustanovil opatrovnika podla § 29 ods. 2 O.s.p., priom ako matka Zzalovaného suhlasi s tym, aby ju sud
ako blizku osobu ustanovil Zalovanému za opatrovni¢ku v tomto konani.

Setrenim v registri obyvatelov sud zistil, Ze Zalovany ma hlaseny trvaly pobyt ako fyzick&4 osoba -
ob&an Slovenskej republiky od 11.4.2011 na adrese: Bratislava - Petrzalka, teda bez uvedenia ulice a
orientacného &isla. Jeho otec C. M., nar. X.X.XXXX a jeho matka E. M., rod. E., nar. XX.X.XXXX maju
zhodne hldseny trvaly pobyt na adrese: L. XX, Bratislava, a to od 17.8.1988.

Vzhladom na to, Ze Zalovany sa zdrZiava, podla tvrdenia jeho matky, dlhodobo na neznamom mieste
v cudzine, sud Zalovanému podla § 29 ods. 2, 5 a 6 O.s.p. ustanovil opatrovni¢ku na procesné
zastupovanie v konani, a to matku zalovaného uznesenim €. 21Cb/190/2015-55 zo dna 23.11.2015,
ktoré nadobudlo pravoplatnost dria 21.12.2015.

Opatrovni¢ka Zalovaného, ktorej sud Zalobu spolu s prilohami (&l. 1-30), uznesenim o ustanoveni
opatrovnika (€l. 55) a uznesenim €. 21Cb/190/2015-56 zo diia 23.11.2015, ktorym jej sud ulozZil
povinnost vyjadrit' sa k Zalobe a priloham v lehote 15 dni odo dfa doru€enia v spojeni s poucenim o
procesnych pravach, dorucil do vlastnych riuk dia 4.12.2015, sa k predmetu sporu podla Zaloby pisomne
nevyjadrila, ale podanim doruéenym na sud dna 16.12.2015, uviedla, Ze doruené prilohy Zaloby su
necitatelné, preto Ziada dorucit prilohy k Zalobe skompletizované a Citatelné fotokdpie. Na vyzvu sudu
a Ziadost opatrovni¢ky Zalovaného, doru¢enu pravnemu zastupcovi zalobcu dfia 5.1.2016, Zalobca dna



7.1.2016 pozadované listinné dékazy do spisu doplnil, pri¢om sud ich opatrovni¢ke Zzalovaného dorugil
v Citatefnej forme a skompletizované dna 22.1.2016 (&l. 70).

Opatrovni¢ka Zalovaného vo vyjadreni k Zalobe a pripojenym listinnym dékazom v zmysle poucenia
sudu vzniesla ndmietku premliania a dalej uviedla, Ze Zalobca nie je opravneny Zalovanym presne
Specifikované platby priradovat do obdobia rokov 2009 - 2011. Ak tak konal, ako uvadza v navrhu,
takéto konanie Zalobcu je v rozpore so zédkonom a nema v fiom oporu. Ziadala Zalobu v celom
rozsahu zamietnut ako neddvodnu. K vyjadreniu k Zalobe nepripojila Ziadne pravne relevantné
dbkazy osvedCujuce jej tvrdenie, Ze Zalovany vykonavané platby presne Specifikoval a priradoval ku
konkrétnemu casovému obdobiu.

Zalobca, ktorému sud vyjadrenie Zalovaného k Zalobe dorugil diia 11.2.2016, pisomnym podanim
doru¢enym na sud dna 29.2.2016 uviedol, Ze predklada sudu vypisy z bankovych u&tov, kde su uvedené
tak platby, ktoré uhradzal Zalovany do fondu oprav ako aj platby, ktoré uhradzal Zzalovany do fondu
sluZieb, z ktorych vyplyva, Ze Zalovany pri platbach nedpecifikoval Casové obdobie, za ktoré jednotlivé
platby uhradza. Ma za to, Ze namietky Zalovaného nie su dévodné. Pravny vztah ucastnikov konania sa
riadi obchodnym zakonnikom, kde je premiCacia doba Stvorro€na, teda k premli€aniu Zalovaného naroku
nedoslo, a kedZe Zalovany platby neSpecifikoval priradenim konkrétneho obdobia, mal Zalobca pravo
kazdu platbu zaevidovat na existujuci najstarsi dlh Zalovaného. Predmetom Zaloby su neuhradené platby
zarok 2014, teda nepremi€ané. Poukazal i na chronologicku evidenciu predmetnych platieb Zalovaného
uvedenu aj v sumarnej analyze platieb, ktora je sucastou sudneho spisu a bola pripojena k Zalobe. Z
uvedenych dévodov Zalobca na podanom navrhu trva v celom rozsahu.

Opatrovni¢ka Zalovaného sa k vyjadreniu Zalobcu k jej replike k Zalobe, ktoré vyjadrenie jej bolo
doru¢ené dna 7.3.2016, pisomne vyjadrila podanim doru€enym na sud dna 18.3.2016, kde namietala
predloZzenu sumarnu analyzu Zalobcu tvrdiac, Ze je zmanipulovana a nepreskiumatelna, avSak sama na
obranu Zalovaného sudu nepredloZila Ziaden pravne relevantny dokaz, ktorym by tvrdenia v sumarnej
analyze zalobcu vyvratila, resp. preukazala ucel platby predloZenim vypisov z U¢tu Zalovaného, pripadne
inymi pravne relevantnymi dékazmi. Teda neuviedla Ziadne nové skutkoveé tvrdenia k predmetu sporu.
Nasledne Ziadala dvakrat o odro¢enie pojednavania z dévodu, Ze odchadza do zahranicia, avSak na
vyzvu sudu k tvrdenému dévodu nepredlozila Ziaden dbkaz, teda Ziadost' o odroenie nemala nalezitosti
podla § 119 O.s.p. Posledny termin pojednavania 28.6.2016 o 12.30 hod. jej bol po opakovanom
odroc¢eni pojednavania oznameny dia 30.5.2016 spolu s oznamenim o zrueni terminu 21.6.2016, na
Ziadost Zalobcu pre koliziu s inym pojednavanim, elektronickou postou. Vyzva na preukazanie délezitosti
doévodu na odro&enie tohto posledného terminu v zmysle § 119 O.s.p. bola opatrovnic¢ke Zalovaného
doru€ena dnia 15.6.2016 elektronickou postou, ako odpovedny e-mail k jej e-mailovej Ziadosti o
odroCenie pojednavania zo dfia 15.6.2016, teda na identicku e-mailovu adresu, z ktorej bola doru€ena
sudu jej Ziadost o odro&enie tohto pojednavania bez naleZitého preukazania pravdivosti a existencie fiou
uvadzaného dévodu. Na vyzvu sidu uz nereagovala, preto sud pokracoval v konani v jej nepritomnosti
podla § 101 ods. 2 O.s.p. pre nesplnenie podmienok na odro€enie pojednavania v zmysle § 119 O.s.p.
s prihliadnutim na to, Ze sa jedna o drobny spor v zmysle § 200ea ods. 1 O.s.p, v ktorych konaniach v
zmysle § 115 ods. 2 O.s.p. pojednavanie nie je potrebné nariadovat.

Sud vykonal dokazovanie vysluchom pravneho zastupcu Zalobcu, listinnymi dékazmi: vypisom
z obchodného registra Zalobcu, Zivnostenskym listom Zalovaného, potvrdenim o trvalom pobyte
Zalovaného a jeho opatrovnicky, Zmluvou o vykone spravy €. 4/2007 zo dna 5.12.2007, Najomnou
zmluvou €. XXXX/XXX-X/XXXX zo diia 30.6.2009 o najme spolocného / nebytového priestoru,
mesacnymi zalohovymi predpismi platnymi od 1.8.2009, od 1.9.2010, od 1.9.2012, od 1.1.2013, od
1.9.2013, od 1.1.2014 a od 1.3.2014, Sumarnou analyzou platieb za obdobie od 1.1.2008 do 7.5.2015,
vypismi z Uctu Zalobcom spravovaného objektu s platbami Zalovaného, ostatnym spisovym materidlom a
po prejednani veci v nepritomnosti Zalovaného a jeho opatrovni¢ky podfa § 101 ods. 2 O.s.p. vzhladom
na vys8ie v odévodneni tohto rozsudku uvedené dbvody, zistil nasledovny skutkovy stav:

Zalobca je pravnicka osoba zapisana v obchodnom registri s predmetom &innosti obstaravanie sluzieb
spojenych so spravou a udrzbou bytového a nebytového fondu. Zalobca je spravcom bytového domu
na L. XX, XX v L. - J,, supisné €Cislo XXXX, a to na zaklade pisomne uzavretej Zmluvy o vykone
spravy €. XIXXXX uzavretej dha 5.12.2007 medzi zalobcom a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
v danom bytovom dome podla § 8a ods. 1 zak. €. 182/1993 Z.z. Tieto skuto&nosti mal sud nepochybne



preukazané listinnymi dékazmi, a to vypisom z obchodného registra Zalobcu a zmluvou o vykone spravy
€. XIXXXX zo dna 5.12.2007 ako i vysluchom pravneho zastupcu Zalobcu.

Zalovany je fyzicka osoba s trvalym pobytom Bratislava - Petrzalka. Zalovany v obdobi od 10.11.2000
do 24.12.2011 bol zapisany v Zivnostenskom registri ako subjekt podnikajuci na zaklade Zivnostenského
listu s obchodnym menom: C. M. - J. G., miestom podnikania: L. XX, XXX XX L. - J., pridelenym ICO:
37 084 232 a predmetom podnikania: prenajom vypoctovej techniky, zoznam a archivacia dat na CD
- rom, poradenska &innost v oblasti vypoctovej techniky, zhotovovanie www. stranok a navrhovanie
informaénych systémov, pocitacovych a datovych sieti; na vykon podnikatelskej €innosti mal Zalovany
zriadenu prevadzkaren v Bratislave - Petrzalke, L. XX. Tieto skuto¢nosti mal sud nepochybne
preukazané listinnymi dokazmi, a to vypisom zo Zivhostenského listu Zalovaného, potvrdenia o trvalom
pobyte Zalovaného ako i vysluchom pravneho zastupcu Zalobcu.

Zalobca ako zastupca vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu na L. XX, XX v
Bratislave, v sulade s uzavretou zmluvou o vykone spravy &. X/XXXX zo dna 5.12.2007, v postaveni
prenajimatela a Zalovany ako osoba vykonavajuca podnikatelsku ¢innost' v postaveni ngjomcu uzavreli
dna 30.6.2009 Najomnu zmluvu &. XXXX/XXX-X/XXXX (dalej len najomna zmluva®). Tuto skutoénost
mal sud nepochybne preukazanu listinnym dékazom, a to Najomnou zmluvou €. XXXX/XXX-X/XXXX
zo dfia 30.6.2009 a vysluchom pravneho zéstupcu Zalobcu. Z oznacenia zmluvnych stran nepochybne
vyplyva, Ze sporové strany predmetnu ngjomnu zmluvu uzavreli ako podnikatelia v zmysle § 261 ods. 1
Obch. zak. KedZe najomna zmluva je upravena ako zmluvny typ v Ob&ianskom zakonniku a osobitnom
obcianskopravnom predpise, ktorym je zakon €. 116/1990 Zb., pravny vztah zmluvnych stran z tejto
najomnej zmluvy sa spravoval v zmysle § 261 ods. 9 Obch. zak. prislusnymi ustanoveniami o tomto type
zmluvy v ob&ianskopravnych predpisoch a zaroven v ostatnom prisluSnymi ustanoveniam Obchodného
zakonnika. Tato skutoénost bola sudu preukazana predlozenou najomnou zmluvou.

Predmetom najmu podfa najomnej zmluvy uzavretej sporovymi stranami dfia 30.6.2009 bol nebytovy
priestor nachadzajuci sa na Belinského XX v L. o vymere 28,08 m2. Najomna zmluva bola uzavretd
na dobu uréitu od 1.7.2009 do 1.7.2014. Najomné bolo uréené dohodou zmluvnych stran vo vyske
78,90 Eur mesaéne a bolo splatné vzdy do 15. dnha prislusného mesiaca na zmluvne ur€ené &islo
Uctu prenajimatefa v banke s uvedenim variabilného symbolu podla zmluvy. Najomca sa zmluvou
zaviazal platit na osobitny ucet fondu oprav cenu vo vySke 8,86 Eur za poskytované sluzby spojené s
najmom, a to podla rozpisu uvedeného v mesa&nom zalohovom predpise spravcom domu. V &l. Ill ods.
3 najomnej zmluvy sa zmluvné strany dohodli, Ze prenajimatel je opravneny zmenit vySku najmu za
zmluvne dohodnutych podmienok, o €om spravca vyhotovi novy zalohovy predpis, ktory bezodkladne
doruci Zalovanému. Nové zalohové predpisy su su€astou najomnej zmluvy. V pripade, Ze Zalovany
v stanovenej lehote podla zmluvy nezaplati mesacné platby podfa zalohového predpisu je Zalobca
opravneny uctovat Zalovanému urok z omeSkania v zmysle § 3 nariadenia vlady SR &. 87/1995 Z.z.
N4jomna zmluva nadobudla platnost dfiom jej podpisu zmluvnymi stranami a u&innost’ diiom 1.7.2009.

V sulade s &l. 1ll. ods. 3. ndjomnej zmluvy Zalobca Zalovanému vyhotovil postupne nové zalohové
predpisy, ktorymi ur€il mesaéné platby Zzalovaného do fondu oprav a do fondu sluzieb a tieto sa stali
sucastou najomnej zmluvy. V obdobi od augusta 2009 do augusta 2010 bol zalovany povinny uhradzat
mesacné platby do fondu oprav vo vySke 78,90 Eur a do fondu sluzieb vo vyske 13,37 Eur. V obdobi
od septembra 2010 do augusta 2012 bol Zalovany povinny uhradzat mesacéné platby do fondu oprav vo
vyske 80,16 Eur a do fondu sluzieb vo vyske 8,98 Eur. V obdobi od septembra 2012 do decembra 2012
bol Zalovany povinny uhradzat mesacné platby do fondu oprav vo vySke 84,12 Eur a do fondu sluzieb
vo vySke 8,38 Eur. V obdobi od januara 2013 do augusta 2013 bol Zalovany povinny uhradzat mesaéné
platby do fondu oprav vo vySke 87,15 Eur a do fondu sluzieb vo vyske 8,38 Eur. V obdobi od septembra
2013 do decembra 2013 bol zalovany povinny uhradzat’ mesacné platby do fondu oprav vo vyske 87,15
Eur a do fondu sluzieb vo vySke 8,30 Eur. V obdobi od januara 2014 do februara 2014 bol Zalovany
povinny uhradzat mesacéné platby do fondu oprav vo vyske 87,15 Eur a do fondu sluzieb vo vyske
8,30 Eur. A od mesiaca marec 2014 bol Zalovany povinny uhradzat mesacné platby do fondu oprav vo
vySke 88,37 Eur a do fondu sluzieb najmenej vo vySke 8,30 Eur. Tieto skuto¢nosti mal sid nepochybne
preukazané predloZzenymi listinnymi dékazmi, a to najomnou zmluvou, mesacnymi zalohovymi predpismi
a kartami platitela a tiez tato skuto€nost vyplyvala z jednotlivych platieb Zalovaného Zalobcovi v danych
obdobiach.



Sumarnou analyzou za obdobie od 1.7.2009 do 1.7.2014 mal sud preukazané, Ze Zalovany v sulade s
najomnou zmluvou a platnym zalohovym predpisom v mesiacoch jul az oktéber 2009 riadne uhradzal do
fondu oprav platby vo vySke po 78,90 Eur. Za mesiace november a december 2009 v3ak Zalovany uréenu
platbu do fondu oprav nezaplatil. Teda za rok 2009 mal nedoplatok vo vy3ke -157,80 Eur (2x78,90).
Az dha 7.6.2010, teda po doruceni vyuctovania platieb za rok 2009, Zalovany do fondu oprav zaplatil
vykazany nedoplatok dvomi platbami po 78,90 Eur, teda dih do fondu oprav za rok 2009 Zalovany
vyrovnal v zédkonnej a zmluvnej lehote podla vyuétovania za rok 2009. Zalovany v konani nepreukazal,
Ze by platby vykonané do fondu oprav dia 7.6.2010 Specifikoval ako platby za iné mesacné obdobie. V
tomto smere sud namietky Zalovaného preto povaZzoval za u€elovu obranu.

Zalovany riadne neuhradzal ani platby v nasledujucom roku 2010. Nezaplatil do fondu oprav v mesiacoch
januar a februar 2010 platby po 78,90 Eur a ani v mesiacoch marec az september 2010 platby po
80,16 Eur podla platnych zalohovych predpisov na dané obdobie. DAa 7.6.2010 zaplatil do fondu oprav
sumu vo vyske 157,80 Eur (2x78,90), teda doplatil po lehote splatnosti dlh za mesiace januar a februar
2010 (teda az v €ase po doruCeni vyuctovania platieb za rok 2009, kde beZne spravca uvadza i platby
vykonavané ngjomnom v bezZznom roku do dfia vyhotovenia vyuctovania za rok predchadzajuci) a dna
11.10.2010 zaplatil do fondu oprav sumu vo vySke 236,70 Eur (3x78,90), teda po lehote splatnosti
vykonal platby za mesiace marec az maj 2010, ale v sumach podla predchadzajuceho zalohového
predpisu, teda menej ako mal platit). Nezaplatil v lehote splatnosti ani platby do fondu oprav za mesiace
oktober az december po 80,16 Eur. AZ diia 23.12.2010 Zalovany do fondu oprav zaplatil sumu vo vyske
473,40 Eur bez blizSej Specifikacie, ¢o bolo predmetom tejto platby. Z uvedeného mal sud preukazané,
Ze za rok 2010 Zalovany namiesto predpisanej sumy platieb do fondu oprav v celkovej vySke 959,40
Eur (2x78,90+10x80,16) zaplatil platbami vykonanymi dfia 7.6.2010, dria 11.10.2010 a dia 23.12.2010
spolu sumu vo vyske 867,90 Eur (5x78,90+473,40), teda za rok 2010 mal nedoplatok vo fonde oprav
vo vySke -91,50 Eur.

V roku 2011 si zalovany tiez neplnil riadne a v&€as povinnost platit do fondu oprav predpisané Ciastky
po 80,16 Eur v mesiacoch januar a februar 2011 ani predpisané ¢iastky po 80,96 Eur v mesiacoch
marec az maj 2011. Dia 30.5.2011 Zalovany do fondu oprav zaplatil celkom sumu vo vySke 479,58 Eur
(236,70+242,88), teda dlh za rok 2010 vo vyske 91,50 Eur po vyuc&tovani v maji 2011 vyrovnal a €iasto¢ne
vyrovnal i svoj dlh na platbach do fondu oprav za mesiace januar az maj 2011. Platby nevykonaval
riadne a v&as ani v mesiacoch jun az december 2011 v predpisanej vyske po 80,96 Eur. Do fondu oprav
zaplatil len dna 12.10.2011 jednorazovo sumu vo vySke 404,80 Eur bez blizSej Specifikacie, ¢o bolo
predmetom tejto platby, teda za ktoré konkrétne obdobie platbu vykonava. Z uvedeného je zrejmé, Ze
za rok 2011 zalovany namiesto predpisanej sumy platieb do fondu oprav v celkovej vySke 969,92 Eur
(2x80,16+10x80,96) zaplatil platbami vykonanymi diia 30.5.2011 a dfia 12.10.2011 spolu sumu vo vySke
792,88 Eur (236,70-91,50/Ciastka zapoc€itana na nedoplatok za rok 2010/+242,88+404,80), teda za rok
2011 mal Zalovany nedoplatok vo fonde oprav vo vyske rozdielu medzi skuto€ne vykonanymi platbami
a predpisanymi platbami -177,04 Eur.

Zalovany aj po ukon&eni podnikatelskej ¢innosti predmet najmu uzival nadalej podfa najomnej zmluvy
po cely dohodnuty €as doby najmu, t.j. do 30.6.2014. Bol preto povinny podla ndjomnej zmluvy po cely
¢as trvania najmu platit do fondu oprav podla zalohovych predpisov. V roku 2012 bol Zalovany povinny
zaplatit do fondu oprav sumu v celkovej vyske 1.009,44 Eur (12x84,12). Zalovany v roku 2012 nevykonal
do fondu oprav ziadnu platbu. Jeho dih za rok 2012 preto do fondu oprav €inil -1.009,44 Eur.

AZ v roku 2013 zaplatil Zalovany do fondu prav dna 6.2.2013 celkom sumu vo vyske 1.230,20 Eur
(84,12+336,48+647,68+161,92). Z uvedenych platieb Zalobca zapocital na dlh Zalovaného za rok 2011
sumu vo vyske 177,04 Eur a za dlh Zalovaného za rok 2012 sumu vo vy3ke 1.009,44 Eur. Teda Zalovany
si vyrovnal dlh na platbach do fondu oprav za roky 2011 a 2012 spolu vo vy3ke 1.186,48 Eur.

Zalovany neplatil riadne a vé&as platby do fondu oprav ani v roku 2013 po 87,15 Eur mesaéne, teda celkom
v sume 1.045,80 Eur (12x87,15). V roku 2013 Zalovany do fondu oprav zaplatil dfia 30.4.2013 sumu vo
vyske 32,48 Eur, diia 22.8.2013 sumu vo vyske 504,72 Eur a dfia 1.10.2013 sumu vo vySke 172,27 Eur
(84,12+87,15). Po odpocitani nedoplatkov za roky 2011 (177,04) a 2012 (1.009,44) z platby Zalovaného
vykonanej dia 6.2.2013 v celkovej sume 1.230,20 Eur zostala k zapo itaniu na platby predpisané na rok
2013 suma vo vysSke 43,72 Eur. Z uvedeného je zrejmé, Ze za rok 2013 Zalovany namiesto predpisanej
sumy platieb do fondu oprav v celkovej vySke 1.045,80 Eur (12x87,15) zaplatil platbami vykonanymi



dnia 6.2.2013, 30.4.2013, 22.8.2013 a 1.10.2013 (po odpocitani nedoplatkov za roky 2011 a 2012) spolu
sumu vo vySke 752,19 Eur (1.230,20-177,04/Ciastka zapocitana na nedoplatok za rok 2011/-1.009,44/
Ciastka zapoc€itana na nedoplatok za rok 2012/= 43,72+32,48+504,72+84,12+87,15), teda za rok 2013
mal Zalovany nedoplatok vo fonde oprav vo vyske rozdielu medzi skutoéne vykonanymi platbami v sume
752,19 Eur a predpisanymi platbami v sume 1.045,80 Eur, t.j. vo vySke -293,61 Eur.

Zalovany neplatil riadne a v&as podla najomnej zmluvy platby do fondu oprav ani v roku 2014. Za
mesiace januar az jun 2014 podfa zalohového predpisu mal zaplatit' spolu sumu vo vySke 527,78
Eur (2x87,15+4x88,37). V roku 2014 Zalovany zaplatil do fondu oprav dria 13.3.2014 sumu vo vyske
524,12 Eur (88,37+435,75) bez nalezitej konkretizacie obdobia, za ktoré uhradu vykonava. Z platby
vykonanej Zalovanym dna 13.3.2014 Zalobca preto zapo ital sumu vo vyske 293,61 Eur na nedoplatok
Zalovaného na platbach do fondu oprav za rok 2013. Zvy3ok vo vyske 230,51 Eur Zalobca Zalovanému
zapocital na platby splatné v januari a februari 2014 spolu v sume 174,30 Eur (2x87,15) a na Ciasto¢nu
platbu za mesiac marec 2014 v sume 56,20 Eur. Zalovany uz potom nevykonal do fondu oprav
Ziadnu platbu. Z uvedeného je zrejmé, Zze za rok 2014 Zalovany namiesto predpisanej sumy platieb
do fondu oprav v celkovej vy8ke 527,78 Eur (2x87,15+4x88,37) zaplatil platbami vykonanymi dfa
13.3.2014 (po odpocitani nedoplatku za rok 2013 vo vyske 293,61 Eur) spolu sumu vo vyske 230,51
Eur (524,12-293,61/Ciastka zapocitana na nedoplatok za rok 2013/), teda za rok 2014 ma Zalovany
nedoplatok na platbach do fondu oprav vo vySke rozdielu medzi skutoéne vykonanymi platbami (230,51)
a predpisanymi platbami (527,78), t.j. v sume -297,27 Eur.

Zalobca vyuétovanim platieb do fondu sluzieb eviduje vo&i zalovanému preplatok vo vyske 7,50 Eur.
Sumu splatného preplatku do fondu sluzieb (7,50 Eur) Zalobca Zalovanému zapogital vo¢i nedoplatku
do fondu oprav (-297,27 Eur), ¢im sa suma nedoplatku Zalovaného do fondu oprav zniZila na sumu vo
vyske -289,77 Eur.

Pravny zastupca zalobcu na pojednavani dha 28.6.2016 uviedol, Ze Zalobca na podanom navrhu
v celom rozsahu trva. Ustne do zapisnice sudu predniesol navrh zhodne s pisomnou Zalobou a
naslednymi pisomnymi podaniami k predmetu sporu. Poukazal na Zalobcom predloZzené listinné
dokazy, ktorymi Zalobca zalovany narok riadne sudu preukazal. K namietkam Zalovaného uviedol, Ze
tieto su len u&elovou obranou, Zalovany k tvrdenym namietkam nepripojil na ich osved&enie Ziaden
pravne relevantny dékaz. Nepreukazal, Ze by vykonané platby do fondu oprav pri plateni Specifikoval
konkrétnym obdobim, za ktoré platbu vykonava. VSetky platby na u&et fondu oprav boli uhradené bez
takejto Specifikacie. Z predloZzenych dékazov jednoznalne vyplyva, Ze Zalobca sa domaha Zalobou
zaplatenia dlhu vodi Zalovanému za rok 2014. Z uvedeného dévodu vznesena namietka preml¢ania nie
je dévodna. Ziada Zalobe v celom rozsahu istiny vyhoviet. Zalobca si uplatfiuje z diZnej istiny vo vyske
289,77 Eur aj zakonny urok z omeskania vo vyske 8,05 % roéne od 23.5.2015 az do zaplatenia. Dale; si
Zalobca uplatiuje nahradu trov konania ako vycisli pisomne v lehote troch dni po vyhlaseni rozsudku.
Zaroven uviedol, Ze ma pochybnost’ o tvrdeni opatrovni¢ky Zalovaného, Ze Zalovany sa zdrZiava na
neznamom mieste v cudzine, a to z dévodu, Ze medzi u€astnikmi konania na sude prebieha aj iné sudne
konanie, a to o vypratanie predmetu najmu a v tomto druhom konani opatrovni¢ka Zalovaného z tohto
konania, zastupuje Zalovaného ako splnomocnena zastupkyfia priamo Zalovanym, ktory jej udelil plnu
moc na zastupovanie sam.

Podla § 6 ods. 1 zak. €. 182/1993 Z.z., na spravu domu sa zriaduje spolo€enstvo viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome (dalej len ,spoloCenstvo®), ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov
neuzavrud zmluvu o vykone spravy s inou pravnickou osobou alebo fyzickou osobou (d'alej len ,spravca®),
najma s bytovym druzstvom.

Podla § 6 ods. 2 pism. d) zak. & 182/1993 Z.z., sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru,
ktorymi spravca alebo spolo€enstvo zabezpeduje pre viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
vymahanie Skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych nedoplatkov.

Podla § 8a ods. 1 veta prva a veta Siesta pism. d) a e) zak. €. 182/1993 Z.z., vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o vykone spravy.

Zmluva o vykone spravy obsahuje najma zasady platenia Uhrad za plnenia a hospodarenie s nimi a
zasady ur€enia vysky platieb za spravu.

Podla § 8b ods. 1 veta prva zak. & 182/1993 Z.z., spravca je povinny vykonavat spravu domu
samostatne v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome a na ich uc€et a je opravneny konat
pri sprave domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom.



Podla § 8b ods. 2 pism. e) zak. &. 182/1993 Z.z., pri sprave domu je spravca povinny sledovat uhrady
za plnenia a uhrady preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav od vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome a vymahat vzniknuté nedoplatky.

Podla § 261 ods. 1 a ods. 9 Obch. zak., tato €ast' zdkona upravuje zavazkové vztahy medzi podnikatelmi,
ak pri ich vzniku je zrejmé s prihliadnutim na vSetky okolnosti, Ze sa tykaju ich podnikatel'skej innosti.
Zmluvy medzi osobami uvedenymi v odsekoch 1 a 2, ktoré nie su upravené v hlave |l tejto Casti zdkona, a
su upravené ako zmluvny typ v Obc¢ianskom zakonniku, spravuju sa prislusnymi ustanoveniami o tomto
zmluvnom type v Obcianskom zakonniku a tymto zakonom.

Podla § 663 Ob¢. zak., ndgjomnou zmluvou prenajimatel prenechava za odplatu ngjomcovi vec, aby ju
docasne (v dojednanej dobe) uzival alebo z nej bral aj uZitky.

Podla § 720 Ob¢. zak., najom a podnajom nebytovych priestorov upravuje osobitny zakon, a to Zakon
€. 116/1990 Zb. o najme a podnajme nebytovych priestorov.

Podla § 3 ods. 1 zak. €. 116/1990 Zb., prenajimatel mbzZe nebytovy priestor prenechat na uzivanie inému
zmluvou o najme.

Podla § 3 ods. 3 veta prva zak. €. 116/1990 Zb., zmluva musi mat’ pisomnu formu a musi obsahovat’
predmet a ucel najmu, vysku a splatnost najomného a spdsob jeho platenia, a ak nejde o ngjom na
neurCity ¢as, €as, na ktory sa ngjom uzaviera.

Podla § 5 ods. 3 zak. & 116/1990 Zb., najomca je povinny uhradzat naklady spojené s obvyklym
udrZiavanim.

Podla § 7 zak. €. 116/1990 Zb., ak vySka najomného alebo Uhrada za ngjom nie je upravena vSeobecne
zavaznym pravnym predpisom, ur&i sa dohodou.

Podla § 330 ods. 1 Obch. zak., ak ma veritelovi splnit ten isty dlZznik niekolko zavazkov a poskytnuté
plnenie nestadi na splnenie vSetkych zavazkov, je splneny zavazok ur€eny pri plneni diznikom. Ak dIZznik
neurci, ktory zavazok pini, je splneny zavazok najskor splatny, a to najprv jeho prisluSenstvo.

Podla § 324 ods. 1 Obch. zak., zavazok zanikne, ak sa veritelovi spini v€as a riadne.

Podla § 340 ods. 1 Obch. zak., diZnik je povinny zavazok splnit v Ease uréenom v zmluve.

Podla § 358 veta prva Obch. zak., na zapocitanie su spOsobilé pohladavky, ktoré mozno uplatnit na
sude.

Podla § 387 ods. 1 Obch. zak., pravo sa premi¢i uplynutim preml€acej doby ustanovenej zakonom.
Podla § 397 Obch. zak., ak zakon neustanovuje pre jednotlivé prava inak, je premi€acia doba Styri roky.
Podla § 365 ods. 1 Obch. zak., diZnik je v ome&kani, ak nesplni riadne a v€as svoj zavazok, a to az do
doby poskytnutia riadneho plnenia alebo do doby, ked zavazok zanikne inym spésobom.

Podla § 369 ods. 1 a 2 Obch. zak., ak je dlznik v omeskani so splnenim pefazného zavazku alebo
jeho Casti, vznika veritelovi, ktory si splnil svoje zakonné a zmluvné povinnosti, pravo pozadovat z
nezaplatenej sumy uroky z omeSkania vo vyske dohodnutej v zmluve, a to bez potreby osobitného
upozornenia.

Ak vySka urokov z omeskania nebola dohodnuta, diZznik je povinny platit Uroky z omeskania v sadzbe,
ktoru ustanovi vlada Slovenskej republiky nariadenim.

Podla § 3 nariadenia vlady SR ¢&. 21/2013 Z.z., ak zavazkovy vztah vznikol pred 1. februarom 2013,
vySka urokov z omeskania sa riadi podfla predpisov obgianskeho prava ucinnych k 31. januaru 2013 aj
za dobu omeskania po 31. januari 2013.

Podla § 10c nariadenia vlady SR &. 87/1995 Z.z., ak zavazkovy vztah vznikol pred 1. februarom 2013,
vySka urokov z omeSkania sa riadi podla predpisov u€innych k 31. januaru 2013 aj za dobu omeskania
po 31. januari 2013.

Podla § 3 ods. 1 nariadenia vlady SR &. 87/1995 Z.z. v zneni plathom od 1.1.2009 do 30.6.2010,
vySka urokov z omeSkania je o 8 percentualnych bodov vyssia ako zakladna urokova sadzba Eurdpskej
centralnej banky platna k prvému dfiu omeskania s plnenim pefiazného dihu.

Na zaklade vykonanych dbkazov, zisteného skutkového stavu a za pouzitia vySSie cit. ust. pravnych
predpisov, sud dospel k zaveru, ze zaloba bola podana dévodne.

Zalobca ako spravca domu na Belinského XX, XX v Bratislave, na zaklade pisomne uzavretej najomne;j
zmluvy v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v predmetnom bytovom dome, uzavrel so
Zalovanym ako podnikatelom najomnd zmluvu, predmetom ktorej bol najom nebytovych/spolo€nych
priestorov v danom dome o vymere 28,08 m2 presne Specifikovany v najomnej zmluve ¢o do polohy i
U€elu. Zmluvné strany si dohodli ndjomné v zmluve s tym, Ze toto bude pravidelne upravované ¢o do
vySky mesacnymi zalohovymi predpismi, ktoré budu sucastou najomnej zmluvy. Dohodnuté najomné



bol Zalovany povinny uhradzat v dohodnutych lehotach splatnosti na uréeny ucet vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov, a to do fondu oprav a udrzby. Su€asne boli Zalovanému predpisané zalohové
platby na sluzby spojené s najmom, ktoré Zalovany uhradzal na ucet prenajimatela, a to do fondu
sluZieb. Zalohové predpisy Zalovany akceptoval, ¢o vyplyva z chronolégie nim vykonavanych platieb
ako je uvedené vysSie v oddévodneni tohto rozsudku. Platby do fondu oprav a udrzby v8ak Zalovany
nevykonaval v lehotach podla zmluvy ani v prepisanej vyske, ale nepravidelne a v réznych vyskach,
a to bez konkretizécie Gelu platby &o do obdobia, za ktoré bola ta-ktora platba vykonavana. Zalobca
preto pri evidencii jednotlivych platieb vykonanych Zalovanym postupoval v sulade s § 330 ods. 1 Obch.
z&k. Z chronolégie vykonavanych platieb je zrejmy aj umysel Zalovaného platit priebeZne najma platby,
s ktorymi bol v omes&kani, ¢o vyplyva i z vy8ky vykonavanych platieb po lehote splatnosti ako vyplyva z
predloZenej sumarnej analyzy i preloZenych vypisov z u¢tu fondu oprav a udrzby. Do skon&enia zmluvne
uréenej doby najmu Zalovany Zalobcovi nezaplatil najomné za mesiace marec az jun 2014, spolu vo
vyske 297,27 Eur ako vyplyva z odévodnenia tohto rozsudku uvedeného vyssie v popisanom zistenom
skutkovom stave. Zalobca Zalovanému dih na platbach do fondu oprav a Gdrzby znizil zapogitanim
preplatku do fondu sluzieb vo vy8ke 7,50 Eur v sulade s § 358 veta prva Obch. zak., teda na sumu
289,77 Eur. Urok z omeskania si Zalobca vo&i Zalovanému uplatnil v stlade s platnymi vy$sie citovanymi
pravnymi predpismi, teda v zakonnej vyske a tiez v sulade s dohodou sporovych stran z najomnej zmluvy.
Namietky Zalovaného ohladne tvrdenia, Ze Zalobca si uplatiiuje voéi Zalobcovi preml¢any dih z roku
2009 sud vyhodnotil ako ucelové, nakolko Zaloba bola podana v roku 2015 a Zalovana pohladavka
vznikla v roku 2014, teda k jej preml€aniu nedoslo, a to ani podla ustanoveni obcianskeho zakonnika,
kde je premli€acia lehota trojro€na. Rovnako za ucelovu obranu sud povazoval tvrdenia spochybriujuce
vySku Zalovanej pohladavky, nakolko zalovany, resp. jeho opatrovnicka, nepredloZili sudu Ziaden pravne
relevantny dékaz, ktorym by preukazal, Ze Zalobcovi z predmetnej najomnej zmluvy v zneni zalohovych
predpisov plnil viac ako uvadza Zalobca v Zalobe a ako vyplyva z vy$8ie hodnotenych listinnych dokazov.
Sud preto vo veci rozhodol tak ako je uvedené vo vyroku tohto rozsudku.

O trovach konania sud rozhodol podla § 142 ods. 1 veta prva O.s.p., priznal Zalobcovi, ktory mal vo
veci plny uspech, voli neluspeSnému Zalovanému nahradu trov ucelne vynaloZzenych na uplatnenie
prava. Zalobcovi vznikli trovy zaplatenim stidneho poplatku za navrh v sume 17,--Eur a trovy pravneho
zastupenia za tri ukony pravnej pomoci advokatom (prevzatie veci a priprava, pisomna Zaloba doplnena
pisomnym podanim zo dia 25.2.2016 ¢o do skutkovych tvrdeni, ktoré neboli su€astou obsahu Zaloby
a ucast na pojednavani dna 28.6.2016) po 23,24 Eur/ukon a trikrat rezijny pausal, z toho dvakrat po
8,39 Eur/ukon a raz v sume 8,58 Eur, spolu vo vyske 95,08 Eur + 20 % DPH v sume 19,02 Eur. Spolu
podla vyhl. 655/2004 Z.z. priznané trovy pravneho zastupenia Zzalobcu ucelne vynaloZzené na uplatnenie
prava, aj s prihliadnutim na ustanovenie § 150 ods. 2 O.s.p., vo&i Zalovanému ¢inili 114,10 Eur.

Poucenie:

21Cb/190/2015-130

Pouc€enie: Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dria
jeho doruéenia, na tunajSom sude pisomne, dvojmo.

V odvolani sa ma popri v§eobecnych 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 (§ 205 ods. 1 O.s.p.).

Odvolanie proti tomuto rozsudku mozno odévodnit’ len tym, Ze: a)

v konani doSlo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1 O.s.p., b) konanie
ma inu vadu, ktora mohla mat' za nasledok nespravne rozhodnutie vo
veci, c) sud neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal
navrhnuté dokazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto¢nosti, d)
sud dospel na zdklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym
zisteniam, e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu
dalSie skutocnosti alebo iné dékazy, ktoré doteraz neboli uplatnené

/§ 205al, f) rozhodnutie sudu vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci (§ 205 ods. 2 O.s.p.).



Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania moze
odvolatel roz8irit len do uplynutia lehoty na odvolanie.

Ak povinny dobrovolne nesplini, o mu uklada vykonatelné
rozhodnutie, opravneny méze podat navrh na vykonanie exekucie
podla osobitného zakona (§ 251 ods. 1 O.s.p.).

Ak povinny dobrovolne nesplini, o mu uklada vykonatelné
rozhodnutie, opravneny mdze podat navrh na sudny vykon rozhodnutia
alebo navrh na vykonanie exekucie podla osobitného zakona

(§ 251 O.s.p.)

Okresny sud Bratislava V
v Bratislave dna 28.6.2016
JUDr. Eva MikloSkova

sudkynia

Za spravnost: J.Luzova



