Sud: Okresny sud Kosice |

Spisova znacka: 15Csp/202/2018

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 6118308215

Déatum vydania rozhodnutia: 21.05. 2019

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. lveta Slebodnikova

ECLI: ECLI:SK:OSKE1:2019:6118308215.5

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud KosSice | sudkynou JUDr. Ivetou Slebodnikovou v spore zalobcu: Bytovy podnik mesta
Kosice, s.r.o., so sidlom Juzné nabrezie 13, Kosice, ICO: 44 518 684, proti zalovanym: 1) |. bytom S.,
2) D. bytom S., obaja zastupeni JUDr. MatiSom Hribom, advokatom so sidlom Advokatskej kancelarie
Na hradbach 5, Bardejov, o zaplatenie 17 546,82 Eur s prisluSenstvom

rozhodol:

Konanie o zaplatenie sumy 4 552,73 Eur zastavuje.

Zalovanivi1.a2.rade sU povinni spoloéne a nerozdielne zaplatit Zalobcovi sumu 12 994,09
Eur s 5 % urokom z omeskania ro€ne od 8. 8. 2018 do zaplatenia do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

V prevysujucej Casti Zalobu o zaplatenie urokov z omeSkania zamieta.

Zalobcovi priznava proti zalovanym v 1. a 2. rade narok na nahradu trov konania v rozsahu 48 %.
odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou doruéenou na Okresny sid Banska Bystrica diia 17. 7. 2018 domahal proti
Zalovanym v 1. a 2. rade povinnosti zaplatit mu spoloCne a nerozdielne sumu 17 546,82 Eur s
prisludenstvom a nahrady trov konania. Zalobca v Zalobe uviedol, Ze ako spravca zabezpeduje v zmysle
uzatvorenej zmluvy o vykone spravy spravu bytov podla § 8 a nasl. zdkona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v platnom zneni a zalovani v 1. a 2. rade su vlastnikmi bytu €. 2 na S..
Poukazujuc na uznesenie Najvy3Sieho sudu SR sp. zn. 3Cdo/180/2008 ako aj dalSie rozhodnutia sudov,
je spravca povinny vymahat vzniknuté nedoplatky za vlastnikov bytov podfa § 8b ods. 2 pism. €) zdkona
&. 182/1993 Z.z. Zalovani neuhradili Zalobcovi ani po uplynuti 30-dfovej reklamaénej lehoty nedoplatky
za sluzby spojené s byvanim za rok 2016 vo vySke 8,52 Eur, pri€om vyuctovanie nakladov za sluzby
spojené s uzivanim bytu im bolo doru€ené dia 2. 6. 2017 a neuhradili ani platby do fondu prevadzky,
udrzby a oprav za roky 2015, 2016 a 2017 spolu vo vySke 17 546,82 Eur. Zarovenh si Zzalobca uplatnil
v zmysle Nariadenia vlady SR €. 87/1995 Z.z. v platnom zneni v spojeni s § 517 ods. 2 Obd&ianskeho
zakonnika v platnom zneni aroky z omeskania za prislusné obdobie, ktoré vyg&islil v Zalobnom navrhu.

2. Zalobca predlozil spolu so Zalobou vyuétovanie nakladov za sluzby spojené s byvanim za roziétovacie
obdobie od 1. 1. 2016 do 31. 12. 2016, doru€enku o doru€eni vyuctovania zo diia 2. 6. 2017, upomienky
Zalobcu zo dia 13. 7. 2018 na zaplatenie dlznej sumy doru€ované Zalovanym, zmluvu o vykone spravy
uzatvorenu medzi vlastnikmi bytov a spravcom dfia 31. 8. 2011, vypis z listu vlastnictva &. XXXXX, kat.
uzemie N..

3. Okresny sud Banska Bystrica v upominacom konani vydal dia 3. 8. 2018 pod sp. zn. 4Up/463/2018
platobny rozkaz, ktorym zaviazal Zalovanych v 1. a 2. rade k povinnosti spolo¢ne a nerozdielne zaplatit’
zalobcovi sumu 17 546,82 Eur s prislusenstvom.



4. Proti platobnému rozkazu podali zalovani v 1. a 2. rade odpor, v ktorom namietali, Ze samotné
postavenie spravcu opravneného vymahat nedoplatok je zavadzajuce, nakolko Mesto KoSice ako
vlastnik troch jednotiek (z celkového poctu 4, priCom podfa nazoru Zalovanych maju byt spravne 3
bytové jednotky, a to ich 3-izbovy byt na poschodi a 2 nebytové priestory Mesta KoSice na prizemi
v bytovom dome na S.), pristupilo k volbe Zalobcu za spravcu pri pochybnej vaésine hlasov. Maju za
to, Ze tym Mesto KoSice zneuzilo svoje postavenie, kedy na zaklade vlastnej necinnosti nepristupilo k
prevodu 3-izbového bytu na Zalovanych, ktori na uvedené mali a maju pravny narok podla zakona &.
182/1993 Z.z., priCom sudne konanie o nahradenie vOle prebieha pred Okresnym sudom KoSice Il pod
sp. zn. 36C/98/2016. V pripade Uspechu v konani vedenom pod sp. zn. 36C/98/2016 zalovani na zaklade
vacsiny pristupia k prijatiu rozhodnutia o odvolani spravcu a zruSeniu rozhodnutia o fonde oprav vo vyske
650,- Eur mesacne, ¢o potvrdzuje skutony zamer Mesta KoSice a Zalobcu spocivajuci v snahe pripravit
Zalovanych o ich vlastnictvo k bytu zneuzivanim domnelého, resp. dogasného pravneho stavu. Zalovani
ako majoritni vlastnici tak boli obmedzeni vo svojich hlasovacich pravach a preto je volba neplatna, ¢im
nie je dana aktivna vecna legitimacia Zzalobcu.

5. Poplatok do fondu oprav je vyrazom zneuzitia prava Mesta KoSice skrz Zzalobcu, ktory neméze pozivat
pravnu ochranu, nakofko poplatok do fondu bol stanoveny za u¢elom opravy strechy, priom Zalobca
nepristupil napriek tisicovej tvorbe fondu oprav k Ziadnej realizacii. Naopak strechu nechali opravit
Zalovani pre jej havarijny stav, o ¢om predlozili sidom v inych konaniach dékazy. Narok Zalobcu je
neopodstatneny, vychadza z neplatnej volby a Sikany a je neddvodny.

6. Ako prilohu k odporu Zalovani dorugili vyjadrenie vo veci vedenej pod sp. zn. 24C/105/2016, rozsudok
Okresného sudu KoSice | sp. zn. 36C/112/2015, odvolanie vo veci vedenej pod sp. zn. 36C/112/2015,
dovolanie proti rozsudku odvolacieho sudu zo dia 8. 3. 2018, rozsudok Okresného sudu KoSice | sp.
zn. 36C/98/2016.

7. Zalobca vo svojom vyjadreni k odporu uviedol, Ze Zalobca bol riadne odsthlaseny za spravcu bytového
domu S., o ¢om bolo pravoplatne rozhodnuté rozsudkom vydanym Okresnym sudom KosSice Il pod sp.
zn. 17C/114/2011. Vyska platieb do fondu prevadzky, udrzby a oprav bola stanovena vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome S. na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

8. Uznesenim zo dria 28. 11. 2018 &.k. 15Csp/202/2018-84 na navrh Zalovanych v 1. a 2. rade sud
konanie prerusil do pravoplatného skon&enia konania vedeného na Okresnom sude KoSice | pod sp.
zn. 36C/102/2011 o nahradenie prejavu véle.

9. Uznesenim zo dfa 12. 4. 2019 &.k. 15Csp/202/2018-103 sud vyhlasil, Ze pokracuje v konani, lebo
odpadla prekazka, pre ktoru sa konanie prerusilo (§ 165 ods. 1 CSP).

10. Zalobca na pojednavani diia 30. 4. 2019 zobral Zalobu &iastoéne spat z dévodu uplynutia premigacej
lehoty uplatneného naroku, za prispevky do fondu prevadzky, udrzby a oprav za obdobie 1 - 7/2015 v
sume 4 552,73 Eur a Ziadal, aby sud v tejto ¢asti konanie zastavil.

11. Podla § 145 ods. 2 CSP sud preto Ciasto¢ne konanie o zaplatenie sumy 4 552,73 Eur zastavil.

12. Zalobca na pojednavani uviedol, Ze voéi Zzalovanym za rok 2015 eviduje nezaplateny spravcovsky
poplatok vo vySke 5,23 Eur mesaéne a prispevok do fondu oprav vo vySke 645,16 Eur, spolu tieto dve
sumy vo vySke 650,39 Eur. Za rok 2016 za mesiace januar aZ november 2016 Ziada od Zalovanych
zaplatit' prispevok do fondu oprav vo vySke 645,16 Eur a za mesiac december 2016 prispevok do fondu
oprav vo vyske 193,18 Eur, kedZe bol poniZzeny. Za uvedené mesiace dalej Ziada prispevok spravcu vo
vySke 5,23 Eur, a to za kazdy kalendarny mesiac a poplatok za havarijnu sluzbu 0,71 Eur mesacne, t.j.
8,52 Eur rocne, za rok 2016. Za rok 2017 Ziada prispevok do fondu oprav za kazdy mesiac vo vyske
193,18 Eur a spravcovsky poplatok vo vySke 5,23 Eur. Suhrnne je to suma 12 994,09 Eur, ktord maju
Zalovani zaplatit. V8etky Zalované prispevky boli schvalené na schédzach vlastnikov. Vyuétovanie za
rok 2015 bolo doru€ované Zalovanym oby¢€ajnym spOsobom, vyuctovanie za rok 2016 bolo doru¢ené
Zalovanym dna 2. 6. 2017 a vyuctovanie za rok 2017 bolo doru€ené Zalovanym dfa 5. 6. 2018, ¢o
preukazuje doru€enka o doruceni doporu¢enou zasielkou.



13. Vyuétovanim nakladov za sluzby spojené s byvanim za obdobie od 1. 1. 2016 do 31. 12. 2016 bol
Zalovanym za uZzivanie bytu &. 2 vyuctovany spravcovsky poplatok vo vySke spolu 62,76 Eur (5,23 x 12
mesiacov), poplatok do fondu oprav 7 289,94 Eur, spolu 7 352,70 Eur.

14. Vyuctovanie za rok 2016 bolo doru¢ené Zalovanym dria 2. 6. 2017, €o vyplyva z doru&enky o dorugeni
vyuctovania doporuéenou zasielkou.

15. Podla vyudtovania nakladov za sluzby spojené s uzivanim bytu za rozué&tovacie obdobie od 1. 1.
2017 do 31. 12. 2017 bol Zalovanym za uzivanie bytu €. 2 vyuctovany spravcovsky poplatok vo vyske
8,52 Eur mesacne, spravna rézia spolu 62,76 Eur, fond oprav 2 318,16 Eur, spolu 2 380,92 Eur.

16. Vyuctovanie za rok 2017 bolo doru€ené Zalovanym dfia 5. 6. 2018, o ¢om sved¢&i dorucenka o
doruceni zasielky.

17. Podla zapisnice zo schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu S. zo dia 24.
6. 2011, na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bol schvaleny spdsob tvorby a stanovenie
vysky tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu S.. Zarover bola stanovena povinnost
vlastnikov bytov poénic mesiacom september 2011 vykonavat uhrady do fondu prevadzky, udrzby a
oprav podla velkosti spoluvlastnickeho podielu, teda pre rok 2011 za byt €. 2 vo vySke 645,16 Eur.

18. Advokat Zalovanych na pojednavani namietal, Ze dochadza zo strany Zalobcu k Sikane Zalovanych,
ktora konanim Zalobcu ako spravcu smeruje k pozbaveniu vlastnictva zalovanych k bytu €. 2. Vyska
prispevku do fondu oprav je extrémne vysoka, predstavuje pre samotnych vlastnikov bytu likvidaciu a
aj po samotnom znizeni na sumu 193,- Eur je tato vy$ka neobvykla. Zalobca v poradi uz tretou Zalobou
uplatiiuje tieto naroky podfa jednotlivych obdobi. Za obdobie od roku 2012 Zalovani prave naopak
neeviduju Ziadnu investiciu zo strany Mesta KoSice ani zalobcu do bytového domu.

19. Sud posudil pravne vec nasledovne:

20. Podla § 8b ods. 1 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v plathom
zneni pri sprave domu je spravca povinny a) hospodarit s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome s odbornou starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy, b)
dbat na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostriovat ich zaujmy
pred vlastnymi, c) zastupovat’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri vymahani Skody,
ktora im vznikla €innostou tretich oséb alebo €innostou vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v
dome, d) vykonavat prava k majetku vlastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, e) sledovat’ Uhrady za plnenia a Uhrady preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav od
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a vymdahat vzniknuté nedoplatky, f) zvolat’ schédzu
vlastnikov podla potreby, najmenej raz za rok, alebo ked o to poZiada najmenej Stvrtina vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, g) vypracovat a kazdoro¢ne do 30. novembra vlastnikom bytov
a nebytovych priestorov v dome predlozit plan oprav na nasledujuci kalendarny rok, ktory zohladni
najma opotrebenie materialu a stav spolo€nych €asti domu a spoloénych zariadeni domu a navrhnut
vySku tvorby fondu prevadzky udrzby a oprav domu na kalendarny rok, h) podat’ navrh na vykonanie
dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome na uspokojenie pohladavok podla § 15 na
zaklade rozhodnutia podfa § 14b ods. 1 pism. 0), i) podat navrh na exekuéné konanie, j) zabezpecovat
vSetky dalSie &innosti potrebné na riadny vykon spravy domu v sulade so zmluvou o vykone spravy a
s tymto zakonom, k) priebeZzne zverejhiovat na mieste v dome obvyklom v spolo€nych Castiach domu
alebo na webovom sidle spravcu, ak ho ma zriadené, postup pri obstaravani tovarov a sluzieb, v
ramci zabezpeCovania prevadzky, udrzby, opravy, rekonstrukcie a modernizacie a pri vSetkych inych
¢innostiach spojenych so spravou domu, vratane jednotlivych cenovych ponuk.

21. Podla § 10 ods. 1 citovaného zékona vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni v
sulade so zmluvou o spolo€enstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky mesaéne
vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého dia mesiaca nasledujuceho po vklade
vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. 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 spolo€nych &asti domu, spoloénych
zariadeni domu, spolo€nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky
na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
vykondavaju uhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podfa veflkosti spoluvlastnickeho podielu; ak k



bytu alebo nebytovému priestoru v dome prilieha podla § 19 ods. 4 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. Pri ureni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby
a oprav vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome zohladnia mieru vyuzivania spolo¢nych Casti
domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov.

22. Podla § 10 ods. 6 citovaného zékona uhrady za plnenia su vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome povinni mesacéne vopred uhradzat na ucet domu v banke. Pri rozu¢tovani uhrad za plnenia
sa zohladfuje miera vyuZzivania spolo¢nych ¢asti domu a spolo€nych zariadeni domu vlastnikmi bytov
alebo nebytovych priestorov v dome. Okrem sluzieb a prac, ktoré vlastnik bytu a nebytového priestoru v
dome uhradza priamo dodavatelovi, sa za plnenie spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru
povazuje najma osvetlenie spolo€nych &asti domu, odvoz odpadov, Cistenie Zump, uzivanie vytahov,
upratovanie, dodavka tepla a teplej vody, dodavka vody od vodarenskych spolo¢nosti a odvadzanie
odpadovych véd.

23. Podla § 517 ods. 1 a 2 Obcianskeho zakonnika, diZnik, ktory svoj dih riadne a v&as nesplni, je v
omeskani. Ak ide o omeSkanie s plnenim pefiazného dlhu, ma veritel pravo pozadovat od diznika popri
plneni Uuroky z omeSkania, ak nie je podla tohto zakona povinny platit poplatok z omeSkania; vysku
urokov z omeskania a poplatku z omeSkania ustanovuje vykonavaci predpis.

24. Podla § 3 Nariadenia vlady SR ¢&. 87/1995 Z.z. v zneni G&innom od 1. 1. 2016 vySka urokov z
omeskania je o 5 percentualnych bodov vysSia ako zakladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky
platna k prvému diiu omeskania s plnenim pefazného dlhu.

25. Z dokazov predlozenych Zalobcom vyplynulo, Ze Zalovani v 1. a 2. rade neuhradili Zalobcovi ako
spravcovi bytu €. 2 nachadzajuceho sa v obytnom dome na S., vo vlastnictve Zalovanych v 1. a 2. rade,
platby do fondu prevadzky, udrzby a oprav a poplatky za spravnu réziu za roky 2015, 2016, 2017, ktoré
boli povinni uhradzat vzdy do konca bezZzného mesiaca pre nasledujuci mesiac, pricom postupovali v
rozpore s Clankom 4 Zmluvy o vykone spravy. Vyska Zalovanej sumy nebola Zalovanymi spochybnena
ani v 30-dihovej reklamacnej lehote od doru€enia vyuctovani za rok 2016 a rok 2017 zalovanym podla
¢lanku 4 bod 2 Zmluvy o vykone spravy. Nebolo sporné, Ze v konani vedenom pred Okresnym sudom
KoSice Il pod sp. zn. 17C/114/2011 Zalovani v 1. a 2. rade (v procesnom postaveni Zalobcov) podali
Zalobu proti Mestu KoSice o neplatnost uzneseni schédze vlastnikov bytov, ktorym boli odsuhlasené
vysky platieb do fondu prevadzky, udrzby a oprav za byt €. 2 v ich vlastnictve. O ich Zalobe bolo
pravoplatne rozhodnuté rozsudkom sudu prvej inStancie dha 9. 5. 2002 tak, Ze Zaloba bola zamietnuta.
Krajsky sud v KoSiciach rozsudok sudu prvej indtancie potvrdil rozsudkom zo driia 27. 11. 2012 &.k.
6C0/227/2012-189. Obrana Zalovanych, Zze vySka poplatkov do fondu oprav bola stanovena v rozpore
s dobrymi mravmi, preto neobstoji.

26. Zalobu Zalovanych (v procesnom postaveni Zalobcov) v konani vedenom pred Okresnym stidom
KoSice | pod sp. zn. 36C/98/2016, ktorou sa domahali nahradenia prejavu véle od Zalobcu (v procesnom
postaveni Zalovaného), Ze ako predavajuci uzatvara dodatok ku zmluve o prevode vlastnictva bytu €. 2
medzi zalobcami ako kupujucimi a Zalovanym ako predavajucim, sud prvej inStancie rozsudkom zo dha
27.4.2017 zamietol. Krajsky sud v KoSiciach rozsudkom zo diia 8. 3. 2018 sp. zn. 5C0/352/2017 potvrdil
rozsudok sudu prvej indtancie. Rozhodnutie odvolacieho sudu zaklada prekazku veci rozhodnutej podla
230 CSP, preto sud na namietku Zalovanych, Ze vo veci podali dovolanie ako mimoriadny opravny
prostriedok, sud neprihliadal.

27. Zalobca je na zaklade zakona povinny vymahat vzniknuté nedoplatky za vlastnikov bytov podia
ust. § 8b ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a preto Zalobca je
aktivne vecne legitimovany na podanie Zaloby.

28. Navrh Zalovanych na vykonanie ohliadky bytu sud neakceptoval z dévodu hospodéarnosti konania,
lebo nérok Zalobcu ma zaklad v konkrétnych platnych uzneseniach vydanych na schédzi vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, pricom tieto uznesenia su zavazné tak pre zalobcu ako aj pre Zalovanych
a vyplyva z vyuctovani za roky 2015, 2016, 2017, ktoré boli Zalovanym riadne dorucené.

29. Na zaklade uvedenych zaverov a citovanych zakonnych ustanoveni sud Zalobe v celom rozsahu
vyhovel.

30. Zalovani v 1. a 2. rade dlh Zalobcovi riadne a véas neuhradili, preto sa dostali do omeskania.



31. Zalobca si uplatnil uroky z omeskania vo vyske $pecifikovanej v Zzalobnom navrhu zo dna 17. 7.
2018, avSak Zzalobcom poZadovand vy3ka urokov z omeskania nie je v sulade s Nariadenim vlady SR
€. 87/1995 Z.z.

32.Sud preto priznal Zalobcovi uroky z omeskania odo dria doru€enia Zaloby dia 7. 8. 2018 Zalovanému
v 1. rade, t.,j. od nasledujuceho dna, teda od 8. 8. 2018 do buducna, vo vySke 5 % z dlZznej sumy 12
994,09 Eur a v prevySujucej €asti Zalobu o zaplatenie urokov z omeSkania zamietol ako neopodstatnena.

33. O trovach konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP tak, Ze prevazne uspeSnému Zalobcovi
priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 48 % (Uspech 74 %, neuspech 26 %).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku m o zn o podat odvolanie v lehote 15 dni odo dia
jeho dorucenia na Okresnom sude KosSice | pisomne v dvoch vyhotoveniach.

V odvolani sa uvedie, ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa
tyka, ¢o sa nim sleduje, uvedie sa spisova znacka, dalej sa 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). Odvolanie musi byt podpisané. Rozsah,
v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozsirit len do uplynutia
lehoty na podanie odvolania.

Ak Zalovany nesplni povinnost uloZzenu tymto rozsudkom, méze
Zalobca podat navrh na vykonanie exekucie podla Exekuéného poriadku.



