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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Lucenec sudkyrnou JUDr. Jankou Gibal’ovvou v spore Zalobcu: HVH sprava domov s.r.o.
so sidlom Internatna 1867/2, 974 04 Banska Bystrica, ICO: 50 122 801, zast.: JUDr. Peter Mukera ml.,
advokat, so sidlom CSA 25, 974 01 Banska Bystrica proti Zalovanému: |., o zaplatenie 4.220,22 Eur s
prisl., takto

rozhodol:

I. Navrh zalovaného na prerusenie konania zo dna 06.03.2021 zamieta.

Il. Zalovany je povinny zaplatit zalobcovi sumu 4.220,22 Eur s Girokom z omeskania vo vyske
5 % ro€ne zo sumy 46,41 Eur od 15.06.2018 do zaplatenia, zo sumy 1.289,02 Eur od 13.08.2019
do zaplatenia, zo sumy 117,80 Eur od 26.12.2019 do zaplatenia, zo sumy 117,80 Eur od 26.01.2020
do zaplatenia, zo sumy 117,80 Eur od 26.02.2020 do zaplatenia, zo sumy 117,80 Eur od 26.03.2020
do zaplatenia, zo sumy 117,80 Eur od 26.04.2020 do zaplatenia, zo sumy 117,80 Eur od 26.05.2020
do zaplatenia, zo sumy 117,80 Eur od 26.06.2020 do zaplatenia, zo sumy 117,80 Eur od 26.07.2020
do zaplatenia, zo sumy 117,80 Eur od 26.08.2020 do zaplatenia, zo sumy 117,80 Eur od 26.09.2020
do zaplatenia, zo sumy 117,80 Eur od 26.10.2020 do zaplatenia, zo sumy 117,80 Eur od 26.11.2020
do zaplatenia, zo sumy 1.471,19 Eur od 15.12.2020 do zaplatenia, vSetko v lehote troch dni od
pravoplatnosti tohto rozsudku.

lll. Zalovany je povinny nahradit Zalobcovi trovy konania v rozsahu 100 % do troch dni od
pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sud prvej inStancie rozhodne o ich vyske.

odovodnenie:

1. Zalobca sa zalobou doruéenou tunajsiemu sudu dfia 12.01.2021 domahal vodi Zalovanému zaplatenia
sumy 4.220,22 Eur s prisluSenstvom a nahrady trov konania, pri€om uviedol, Ze Zalovany je vylu¢nym
vlastnikom bytu &. X. v bytovom dome so supisnym €islom 1XXX na ulici U. XX v H.. Byt je zapisany
na LV & XXXX, okres H. katastralne uzemie H., vedeny katastrdlnym odborom Okresného uradu H..
Spravu spolo€nych Casti a spolo€nych zariadeni domu zabezpeduje na zéklade zmluvy o vykone spravy
€. XXXXIXXXXISXXXX zo dnha 15.06.2016 (dalej len ,zmluva“) zalobca.

1.1. Zalovany je povinny v zmysle &l. IV. bod 2. zmluvy na zabezpeéenie prevadzky, tdrzby, oprav a
spravy domu mesacéne vopred uhradzat’ preddavok do fondu prevadzky, udrzby a oprav, preddavok
na Uhrady za plnenia a poplatok za vykon spravy. Zalovany je povinny v zmysle &l. IV. bod 4.
zmluvy platby poukazovat spravcovi (Zalobcovi) mesaéne vopred, najneskdr vdak do 25. diha kazdého
predchadzajuceho mesiaca. VySku preddavkov stanovil spravca (Zalobca) na obdobie roka 2020 vo
vyske 117,80 Eur mesacne.



1.2. Zalovany bol povinny uhradit Zalobcovi na preddavkoch za mesiace 1-12/2020 celkom sumu
1.413,60 Eur. Zalovany neuhradil Zalobcovi na preddavkoch za uvedené obdobie Ziadnu sumu, &im
Zalobcovi dlhuje sumu 1.413,60 Eur. Zalovany je povinny v zmysle &l. VII. bod. 5.2. zmluvy nedoplatok
zisteny vyuctovanim uhradit najneskdr do 30 dni od jeho prevzatia od spravcu, resp. v iny termin
ureny v zmysle schddze zhromaZdenia vlastnikov bytov. Za rok 2017 bol Zalovanému vyuctovanim
zisteny nedoplatok vo vySke 746,41 Eur, ktory bol Zalovany vzhlfadom na prevzatie vyuétovania dfia
15.05.2018 povinny uhradit najneskér do dfia 14.06.2018. Zalovany uhradil Zzalobcovi z vyudtovanim
zisteného nedoplatku za rok 2017 sumu 700,- Eur, &im Zalobcovi dlhuje sumu 46,41 Eur. Za rok 2018
bol Zalovanému vyuc&tovanim zisteny nedoplatok vo vyske 1.289,02 Eur, ktory bol Zalovany vzhfadom na
prevzatie vyuétovania dfia 13.07.2019 povinny uhradit najneskér do dria 12.08.2019. Zalovany neuhradil
Zalobcovi z vyucétovanim zisteného nedoplatku za rok 2018 Ziadnu sumu, &im Zalobcovi dlhuje sumu
1.289,02 Eur. Za rok 2019 bol Zalovanému vyudtovanim zisteny nedoplatok vo vySke 1.471,19 Eur,
ktory bol Zalovany vzhfadom na prevzatie vyuctovania dia 14.11.2020 povinny uhradit najneskér do
dna 14.12.2020. Zalovany neuhradil Zalobcovi z vyu&tovanim zisteného nedoplatku za rok 2019 Ziadnu
sumu, &im Zalobcovi dihuje sumu 1.471,19 Eur. Zalobca si Zalobou uplatfiuje vodi Zalovanému narok
na zaplatenie sumy celkom vo vyske 4.220,22 Eur, ako aj zakonny narok na urok z omeSkania podla
§ 517 ods. 2 zakona €. 40/1964 Zb. Obcgiansky zakonnik (dalej len ,0Z%) vo vySke uréenej nariadenim
vlady Slovenskej republiky &. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia Obc&ianskeho
zékonnika.

1.3. Zalobca k zalobe pripojil listinné dékazy - &iastoény vypis z LV & XXXX, k.u. H., zmluvu o
vykone spravy €. XXXX/XXXX/SXXXX zo dfia 15.06.2016, mesacny zalohovy predpis 2020, ro¢né
vyuctovanie 2017, vypis z U&tu, roéné vyuctovanie 2018, poskytnutie informacie - vyu&tovanie 2018,
ro¢né vyuctovanie 2019, doru€enku - vyuctovanie 2019 a prehfad pohladavok k 30.11.2020.

2. Tunajsi sud vydal dia 09.02.2021 platobny rozkaz ¢.k. 10Csp/4/2021-39, ktorym uloZil Zalovanému
povinnost, aby zaplatil Zalobcovi sumu 4.220,22 Eur s prislusenstvom a trovy konania alebo aby v tej
istote podal odpor na tomto sude.

3. Pisomnym podanim zo drfia 06.03.2021, doruéenym sudu dna 09.03.2021, podal Zalovany proti
platobnému rozkazu odpor s vecnym oddvodnenim, v ktorom uviedol, Ze so Zalobou nesuhlasi,
nakolko Zalobca nema so Zzalovanym doposial vysporiadané zavazky v zmysle Zmluvy o vykone spravy
CXXXXIXXXXISXXXX, ktoru predlozil sudu. Zaroveh Ziadal, aby sud prerusil konanie, nakofko je
neopodstatnené z dévodu, Ze je potrebné vyrieSit najprv otazku, ktord ma v danej veci podstatny vyznam
podla Zmluvy o vykone spravy, ¢lanok Ill. Prava a povinnosti spravcu, kde spravca porusil bod €. 5.1,
5.2.,5.3.,5.4.

3.1. Na zaklade kupnej zmluvy zo diia 06.11.2000 sa Zalovany stal vyluénym vlastnikom bytu &. X
na U. XX,. H.1 i s dvomi pivni¢nymi priestormi. Po kupe bytu na zaklade kupnej zmluvy z r. 2000 sa
stal uzivatelom a vlastnikom bytu &. X na U. XX, H. XXX XX i spolu s pivni€nymi priestormi, ktoré su
taktiez jeho vlastnictvom. Pivni&né priestory uzival priblizne do r. 2014 -15, kedy im bolo oznamené
spolo€nostou HVH spravou domov, Ze sa ide zateplovat suterén. Po zatepleni suterénu niekto z
neznamych ddévodov odovzdal jednu z pivnic Zalovaného, na ktoru je aj bremeno v Prima banke a.s., -
hypotéka a odovzdal ju cudzej osobe. Od tohto ¢asu sa Zalovany nevie doméct svojich pray, t.j. svojej
pivnice i napriek neustadlym apelovaniam domovnikovi i HVH spravcovi domov. Tento odmieta dany
problém riesit, hoci v Zmluve o vykone spravy v ¢lanku lll. Prava a povinnosti spravcu porusil bod &.
5.1.,5.2,,5.3.,5.4. V tejto zmluve sa evidentne zaviazal napriklad v bode 5.2., Ze bude dbat na ochranu
prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostfiovat’ ich zaujmy pred viastnymi.

3.2. Spravca podla nazoru zalovaného porusil pravny zmluvny vztah medzi nimi, a je nepripustné, Ze
chce najprv od neho uhradit sumu a nie dany problém rieSit, hoci v zmluve sa zaviazal uprednosthovat
a ochrarfiovat’ najprv prava vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a az potom jeho. Pokial by danu
problematiku spravca riesil, nemal by Zalovany problém mu sumu zaplatit. Nechce ni¢ menej, ni¢ viac,
len sa drzi Zmluvy o vykone spravy a domaha sa toho, o mu pravom patri. Uvedenym konanim mu
vzniklo nielenZze obmedzenie jeho vlastnickych prav na majetku, ale i 8koda, ktord mu vznikla ¢innostou
tretich oséb. Je preukazané, Ze spravca porusil pravny vztah v Zmluve o vykone spravy v ¢lanku lll. bod
5.1.,5.2,,5.3.,5.4. Preto je absurdné, Ze ten, o porusil prvy zmluvny vztah, Ziada od neho uhradit sidne
trovy a pravne sluzby, i ked doSlo z jeho strany k porudeniu zmluvného vztahu. Preto voéi nahrade trov



konania a pravnym sluzbam Zalobcu podava odvolanie. Ma za to, Ze podla § 118 ods. 2 OZ predmetom
obd&ianskopravnych vztahov mézu byt tiez byty alebo nebytové priestory. Pivnica nie je samostatna
vec, ale je tzv. prisluSenstvom. Podla § 121 ods. 1 a 2 OZ, prisluSenstvom veci su veci, ktoré patria
vlastnikovi hlavnej veci a su nim uréené na to, aby sa s hlavnou vecou trvale uzivali. PrisluSenstvom
bytu su vedlajSie miestnosti a priestory uréené na to, aby sa s bytom uzivali. Podla § 5 ods. 1 zakona o
vlastnictve bytov, zmluva o prevode vlastnictva bytu a zmluva o prevode vlastnictva nebytového priestoru
v dome musi byt pisomna a okrem v8eobecnych nélezZitosti musi obsahovat’ popis bytu, vymedzenie
polohy bytu alebo nebytového priestoru v dome oznacenim &isla bytu, &isla vchodu a opisom nebytového
priestoru, ur€enie rozsahu podlahovej plochy a vybavenia bytu a nebytového priestoru v dome. Nakolko
Ziaden zakon vyslovne nehovori, €o presne je prisluSenstvo (nevymenuva presné typy miestnosti), je
potrebné a musi sa vychadzat z judikatdary a komentovanej literatary. Najvy$si sud Ceskej republiky vo
svojom rozhodnuti pod sp. zn. 22Cdo 1455/2008 k predmetnému zaujal toto stanovisko: ,Byt zloZeny z
viacerych miestnosti zahriiuje ako sucast’ aj tie miestnosti, ktoré nie su obytné, teda aj neobytné kuchyne,
neobytné haly a komory, kiipelne, zachody, Spajze, Satne, stavebné oddelené kuchynské, &i kupelfiové
kuty, predsiene ..“ atd. Pasivnu legitimaciu Zalobcu oddvodiiuje nie len skuto¢nostou, Ze to bol prave
Zalobca, ktory urobil pravny ukon, ktorého neplatnost a nasledky Zalovany napada tymto odporom.
Zalovany povazuje za absurdné, aby bol zaviazany nahradit Zalobcovi trovy za stav, ktory nezapriginil.
Ma za to, Ze skutkovy stav nebol riadne zisteny, ¢im doS$lo k nespravnemu pravnemu posudeniu veci.
Preto Ziada sud o preruSenie konania z dévodu, Ze je potrebné vyriedit’ otdzku, ktora ma v danej veci
podstatny vyznam. Zarover predloZzil sudu potvrdenie o prechodnom pobyte a uviedol, Ze je na zvazeni
a preskumani sudu, ktory vecne prislusny sud v danej veci je prislusny.

3.3. Zalovany k odporu proti platobnému rozkazu pripojil kipnu zmluvu zo diia 06.11.2000, pddorys
suterénu, e-mailovi komunikaciu stran sporu a potvrdenie o svojom pobyte.

4.V doésledku podaného odporu sid uznesenim &.k. 10Csp/4/2021-67 zo dha 22.03.2021 platobny
rozkaz zrusil.

5. Zalobca vo vyjadreni zo dita 13.04.2021 k odporu Zalovaného proti platobnému rozkazu uviedol,
Ze Zalobca sa podanou Zalobou domaha voci Zalovanému zaplatenia sumy 4.220,22 Eur s prisl. z
titulu neuhradenia predpisanych mesacnych zalohovych platieb za mesiace 01-12/2020 a vyuctovanim
zisteného nedoplatku za rok 2017, 2018 a 2019. Zalobca kategoricky odmieta tvrdenie Zalovaného,
Ze Zalobca odmietnutim rieSenia zasahu do vlastnickeho prava Zalovaného k prislusenstvu jeho bytu
(pivnici) poru8il zmluvny vztah zaloZzeny zmluvou o vykone spravy, a to konkrétne svoje povinnosti
uvedené v Clanku Ill. bod 5.1., 5.2., 5.3. a 5.4. zmluvy o vykone spravy. V zmysle ¢lanku IIl. bod 1.
zmluvy o vykone spravy Zalobca ako spravca vykonava spravu spolo¢nych €asti a spoloénych zariadeni
domu, jeho prisludenstva, pozemku a prevadzku domu. V zmysle zmluvy o vykone spravy a ani zakona
€. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov Zalobca
nie je opravneny akymkolvek spésobom zasahovat do vlastnickeho prava jednotlivych vlastnikov k ich
bytom alebo nebytovym priestorom vratane ich prisluSenstva, teda ani Ziadnym spésobom vstupovat do
ochrany vlastnickeho prava jednotlivych vlastnikov k ich bytom alebo nebytovym priestorom vratane ich
prisludenstva. To znamena, Ze Zalobca odmietnutim rieSenia zasahu do vlastnickeho prava Zalovaného k
prisludenstvu jeho bytu (pivnici) v Ziadnom pripade neporusil svoje povinnosti vyplyvajuce mu zo zmluvy
o vykone spravy. V tejto suvislosti Zalobca poukazal na skuto&nost, Ze povinnosti Zalobcu uvedené v
¢lanku lll. bod 5.1., 5.2., 5.3. a 5.4. zmluvy o vykone spravy su mu uloZené vo vztahu k sprave bytového
domu, nie vo vztahu k ,sprave” jednotlivych bytov €i nebytovych priestorov vratane ich prisluSenstva“.

5.1. Zalobca nesuhlasi s navrhom Zalovaného na prerusenie konania z dévodu, Ze je potrebné vyriesit
otazku, ktord ma v danej veci podstatny vyznam. Zalobca ma za to, Ze neexistuje Ziadna prekazka
postupu konania, pre ktori ma byt konanie obligatérne &i fakultativne preruSené. Vysledok posudenia
otazky, ¢i Zalobca porusil povinnosti uvedené v ¢lanku Ill. bod 5.1., 5.2, 5.3. a 5.4. zmluvy o vykone
spravy, nema ziadny vplyv a vyznam pre rozhodnutie sidu vo veci samej, kedZe neexistuje Ziadna
podmienenost medzi uvedenymi povinnostami Zalobcu a povinnostou Zalovaného uhradit predpisané
mesacné zalohové platby a vyudtovanim zistené nedoplatky. Okrem toho Zalobca poukazal tiez na
skuto€nost, Ze v su€asnosti neprebieha Ziadne sudne alebo spravne konanie, v ktorom by sa rieSila tato
otazka, resp. akdkolvek ind otazka, ktora méze mat vyznam pre rozhodnutie sudu.



5.2. Rovnako Zalobca nesuhlasil so vznesenou namietkou vecnej, resp. miestnej neprislusnosti
Okresného sudu Luenec. Vecna prislusnost Okresného sudu Lu€enec na konanie v tejto veci je
dana ustanovenim § 12 Civilného sporového poriadku. Pokial ide o miestnu prisludnost Okresného
sudu Lucenec na konanie v tejto veci, tato je dang ustanovenim § 13 v spojitosti s ustanovenim § 14
Civilného sporového poriadku. Na tejto skuto€nosti ni€ nemeni ani zalovanym predloZené potvrdenie
o prechodnom pobyte, kedZe v3eobecna miestna prislusnost’ je uréena podla vSeobecného sudu
Zalovaného, ktorym je v pripade fyzickej osoby sud, v ktorého obvode ma fyzicka osoba adresu trvalého
pobytu.

6. Zalovany vo vyjadreni zo diia 25.05.2021 k vyjadreniu Zalobcu nadalej trval na zruseni platobného
rozkazu, nakolko v fiom Zalobca svojvolne uplatriuje pravo, kde nespochybnitelne porusil zmluvny vztah
a neopravnene presuva kompetencie na iné subjekty. O tomto jeho konani nasved&uje i nahla zmena
zmluvného vztahu - novej zmluvy, ktort Zalovanému neposlal na preStudovanie a svojvolne si ju pomenil,
ktora mala byt v niektorych veciach oslobodenim od zavazku. Takisto tvrdenie Zalobcu, Ze neporusil
zmluvny vztah, je zavadzanie a loz, nakolko vedie evidenciu poctu osdb v bytoch na U. XX v. H., ktorych
sucCastou su i pivnicné priestory. Spravca tiez svojvolne dovolil Cierne stavby v bytovom dome, o ¢om
sved&i prerobena pivnica Zalovaného cudzou osobou, ktora sa jej nezdkonne zmocnila. Spravca mal
mat ohlasoviiu prerabky stavby, to vSak nepredloZil.

7. Vo veci sa diia 21.07.2021 uskutocnilo sudne pojednavanie.

8. Zalobca prostrednictvom svojho pravneho zastupcu na pojednavani trval na podanej Zalobe a Ziadal
Zalovaného zaviazat' povinnostou zaplatit sumu 4.220,22 Eur s prisluSenstvom. Zaroven uviedol, Ze
nie je kompetencii Zalobcu zasahovat do sukromného vlastnictva inej osoby. Z toho dévodu nembze
poslat panovi VI€ekovi - susedovi Zalovaného vyzvu na uvolnenie pivnice. Ak by bola Ciastka zo strany
Zalovaného uhradena, vie Zalobca vyvolat stretnutie so spravcom a s panom Vigekom. Zalobcovi vak
Ziadny zakon neuklada niec€o také urobit’ ani niekoho vyzvat, preto ani pravny zastupca neméze Zalobcu
ako svojho klienta nutit, aby urobil nie€¢o, o mu zakon neuklada.

9. Zalovany na stdnom pojednavani uviedol, Ze nema problém zaplatit uplatnent sumu, hned méze
urobit’ prevod. Je si vedomy svojho zavazku, ale ak sa mu pivnica nevrati, trva na zamietnuti Zaloby.
Suseda na vratenie pivnice vyzval, napisal mu aj na dvere, ale sdm sused je nahnevany. Povedal, Ze to
treba riesit na spologenstve viastnikov bytov a keby spolo¢enstvo napisalo vyzyvaci list susedovi, ktory
pouziva jeho pivnicu, Zalovany okamzite uhradi pohfadavku Zalobcu. Sused povedal, Ze mu pivnicu dal
niekto zo spolo&enstva vlastnikov bytov. Zalovany preto Ziadal, nech sud uloZi Zalobcovi, aby zaslal
panovi Vi€ekovi taku vyzvu. Zaroven nech Zalobca predlozZi suhlas s prerabkou pivnice. V minulosti sa
to zvyklo riesit. Najprv sa vyzvala osoba cez stavebné bytové druzstvo a ak tato osoba nereagovala,
potom sa to dalo na sud. Postup je taky, Ze najprv vyzyva vlastnik, potom spologenstvo vilastnikov bytov.
Spekulativne zo strany spravcu je aj to, Ze 06.03. bola nahlasena zmena zmluvy o vykone spravy a za
dva dni, do 07.03., sa mali zbierat' podpisy, €i suhlasia s novym znenim zmluvy.

Zalovanym predloZeny znalecky posudok ma preukazovat, odkedy je v uZivani stavba bytového domu.
Rovnako je obsahom znaleckého posudku pddorys suterénu s pivnicami, ktoré su vo vlastnictve
Zalovaného spolu s bytom, a na ktoré je zriadena tarcha.

Zalovany Zziadal, aby Zalobca predlozil dorugenku, kedy mu boli dorugené listiny, kedZe absentuje
kniha evidencie posty k roénym zG&tovaniam. Zalovany nepopieral, Ze prevzal roéné zuétovania, avdak
Ziadal, nech Zalobca preukaze, kedy to podpisoval. Ak nie¢o prevzal 18.05.2018, nech Zalobca predlozi
doru¢enku a evidenciu knihy odoslanej posty. Chcel, aby Zalobca predloZil doru¢enku k ro&nému
vyuctovaniu za rok 2017 aj splnomocnenie, Ze pan Herda ma pravo nakladat’ s osobnymi udajmi. To,
Ze prevzal ro¢né vyuctovanie za rok 2017, Zalovany nespochybrioval, ale chcel vediet, kedy ro¢né
vyuctovanie prevzal pan Herda.

10. Sud po oboznameni sa so zalobou, odporom proti platobnému rozkazu, pisomnymi vyjadreniami
stran sporu a pripojenymi listinnymi dokazmi zistil tento skutkovy stav:

11. Zalobca je spravcom bytového domu &. stip. XXXX zapisaného na LV &. XXXX, ktory sa nachadza
v H. U,, a to na zaklade Zmluvy o vykone spravy €. XXXX/XXXX/SXXXX zo dha 15.06.2016.



12. Zalovany |. je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti zapisanej na LV &. XXXX, k.0. a obec H. poschodi
bytového domu €. sup. XXXX na parcele €. na parcele €. XXX, XXX, XXX, XXX/X, ktory sa nachadza v
H. XX. Titulom nadobudnutia je kipna zmluva D. zo dfa 28.11.2000 - D. (€.l. 4 spisu).

13. Z kupnej zmluvy zo dfa 06.11.2000 (&.I. 53 - 59 spisu) vyplyva, Ze predmetom zmluvy bol predaj
bytu €. X na X. . poschodi obytného domu nachadzajuceho sa v H. sup. XXXX, €. orientatné XX, na
parcele €. XXX, XXX, XXX, XXX/X . a spoluvlastnickeho podielu na spolo&nych &astiach a spoloénych
zariadeniach domu o velkosti XXX/XXXXX. Predavany byt pozostava z dvoch obytnych miestnosti a
prisludenstva. PrisluSenstvom bytu je predsieni, kuchyna, kupelfia, WC a dve pivnice €. XX/X.

14. Zalovany podpisal zmluvu o vykone spravy so zalobcom diia 15.06.2016 (&.1. 5 - 10 spisu).

15. Zalovany ako vlastnik bytu neuhradil mesaéné Uhrady za sluzby, ktorych poskytovanie je spojené
s uzivanim bytu za obdobie od 01/2020 az 12/2020 a vyuc&tovanim zistené nedoplatky za roky 2017,
2018 a 2019.

16. Z mesacného zalohového predpisu za rok 2020 (&.1. 11 spisu) vyplyva, Ze celkova mesaéna uhrada
za uzivanie bytu v roku 2020 predstavuje sumu 117,80 Eur, t.j. za rok 2020 spolu 1.413,60 Eur. Platby
su splatné mesacne vopred, najneskér do 25. diha kazdého predchadzajuceho mesiaca (€l. IV. bod 4
Zmluvy o vykone spravy).

17. Z ro€ného vyudtovania za rok 2017 (€.l. 12 spisu) je zrejmé, Ze mesacny predpis uhrad za byt bol
105,14 Eur, uhradené zalohové platby 586,14 Eur a naklady 1.332,55 Eur. Ro¢nym vyuctovanim bol
teda vykazany nedoplatok 746,41 Eur. Ro¢né vyuc&tovanie Zalovany osobne prevzal diia 15.05.2018. V
zmysle ¢&l. VII. bodu 5.2. Zmluvy o vykone spravy vyuctovanie je splatné do 30 dni od jeho prevzatia. Z
vypisu z uctu Zalobcu (&.I. 13 spisu) vyplyva, Ze diia 27.04.2018 Zalovany uhradil nedoplatok vo vyske
700,- Eur. Nedoplatok teda €ini 46,41 Eur.

18. Z ro€ného vyuctovania za rok 2018 (&.I. 14 spisu) je zrejmé, ze mesacny predpis Uhrad za byt v
roku 2018 bol 107,57 Eur, uhradené zalohy 0,- Eur a ndklady 1.289,02 Eur. Ro¢nym vyuctovanim bol
vykazany nedoplatok 1.289,02 Eur. Podla informacie Slovenskej posty, a.s. (€.l. 15 spisu) bola zasielka
dorucend Zalovanému dria 13.07.2019.

19. Z ro€ného vyudtovania za rok 2019 (€.I. 16 spisu) je zrejmé, Ze mesacny predpis Uhrad za byt
bol 111,39 Eur, uhradené zalohy 0,- Eur a naklady 1.471,19 Eur. Roénym vyuétovanim bol vykdzany
nedoplatok 1.471,19 Eur. Vyuctovanie bolo podfa pripojenej dorucenky (€.I. 17 spisu) Zalovanému
dorucené dra 14.11.2020.

20. Z e-mailovej komunikacie stran sporu zo dfia 25.02.2021 (&.I. 61 spisu) vyplyva, Ze Zalovany sa na
z&klade kupnej zmluvy zo dfia 06.11.2000 stal vlastnikom bytu €. 5 na Triede SNP 67, kde su€astou boli
i dva pivni¢né priestory na zaklade podorysu z H. Z nezistenych a neznamych pricin, ktoré oznamil aj
domovnikovi, po rekonstrukcii (zatepleni suterénu - pivnic), niekto odovzdal jeden z pivni€nych priestorov
Zalovaného panovi Vi¢ekovi, ktorého dostal zrejme niekto do omylu (ktoré su vlastnictvom Zalovaného od
r. 2000 a je i na tieto pivniéné priestory zaroveh vecné bremeno v Prima banka, a.s.; pozn. - spravne ma
byt uvedené zalozné pravo), a odovzdal jeho majetok neopravnene inej osobe, ktora ho kontaktovala.
Nakolko sa nevedel domdct svojich prav a ma vyluéné pravo na svoj majetok, Ziadal e-mailom Zalobcu
0 napravu uvedenych skuto€nosti a odovzdanie jeho priestorov v lehote do 30 dni od dorucenia e-
mailu. Zaroven Ziadal kompetentnu osobu Zalobcu, aby sa diia 26.02.2021 dostavila na adresu U. alebo
zaslala pisomné vyjadrenie. Zalobca elektronicky oznamil Zalovanému, Ze ako spravca bytového domu
ma v povinnostiach spravu spolo¢nych €asti domu a nie sukromného vlastnictva - pivnic a ich pripadne;j
zadmeny, preto Zalovanému nevie vyhoviet.

21. Podla § 489 OZ, zavazky vznikaju z pravnych ukonov, najma zo zmlav, ako aj zo spdsobenej Skody,
z bezdbévodného obohatenia alebo z inych skutoénosti uvedenych v zakone.

22. Podla § 6 ods. 1 zakona Narodnej rady Slovenskej republiky €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,zakon &. 182/1993 Z. z.“), spravu domu
vykonava spologenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (d'alej len ,spolo¢enstvo®) alebo



ina pravnicka osoba alebo fyzicka osoba, s ktorou vlastnici bytov a nebytovych priestorov uzatvoria
zmluvu o vykone spravy (dalej len ,spravca®). Vlastnici bytov a nebytovych priestorov vdome su povinni
zabezpecit spravu domu spolo&enstvom alebo spravcom. Povinnost spravy domu vznika diiom prvého
prevodu vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

23. Podla § 6 ods. 2 zakona ¢&. 182/1993 Z. z., sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi
spravca alebo spologenstvo zabezpecuje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome

a) prevadzku, udrzbu, opravy, rekonstrukciu a modernizaciu spoloénych €asti domu, spoloénych
zariadeni domu, prifahlého pozemku a prislusenstva,

b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,

c) vedenie u¢tu domu v banke,

d) vymahanie 8kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych pohfadavok a narokov,
e) iné ¢innosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v dome.

24. Podla § 8 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z., spravcom mbZze byt pravnicka osoba alebo fyzicka osoba
podnikatel, ktora méa v predmete podnikania alebo v predmete &innosti spravu a udrzbu bytového fondu;
spravca, ktory spravuje bytové domy, musi spifiat aj podmienky podla osobitného predpisu. Cinnost
spravcu moze byt vykonavana len podla tohto zakona.

25. Podla § 8a ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z. z., vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo zanik
schvélené podla § 14b ods. 1 pism. e) su zdvazné pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, ak su podpisané spravcom a osobou poverenou vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v
dome, pri€om pravost podpisov tychto oséb musi byt Uradne osved&ena. Vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru vdome nemdze zmluvu o vykone spravy vypovedat. Spravca je povinny schvalend zmluvu a
pri jej zmene Uplné znenie zmluvy dorugit kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome do
30 dni od jej schvalenia vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome. Na doru€ovanie sa vztahuje
osobitny predpis. Zmluva o vykone spravy obsahuje najma

a) vzajomné prava a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri
zabezpec€ovani prevadzky, udrzby a oprav domu,

b) spdsob vykonu spravy spolo¢nych Easti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych nebytovych
priestorov, prislusenstva a pozemku,

c) zasady hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a oprav vratane rozsahu opravnenia
disponovat' s nimi,

d) zasady platenia Uhrad za plnenia a hospodarenie s nimi,

e) zasady ur€enia vysky platieb za spravu,

f) rozsah a obsah spravy o &innosti spravcu podla odseku 2.

26. Podla § 8a ods. 6 zakona &. 182/1993 Z. z., zmluva o vykone spravy sa uzatvara so spravcom
pisomne na neurcity €as. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v.dome mdzu vypovedat zmluvu o
vykone spravy len na zaklade rozhodnutia podla § 14b ods. 1 pism. e). Vypovedna lehota je tri mesiace,
ak sa zmluvné strany v zmluve o vykone spravy nedohodnu inak. Vypovedna lehota zacina plynut od
prvého diia kalendarneho mesiaca nasledujuceho po doruéeni vypovede.

27. Podla § 8a ods. 7 zakona ¢&. 182/1993 Z. z., s prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo
nebytového priestoru v dome prechadzaju na nového vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome
prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o vykone spravy. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome nadobudol byt alebo nebytovy priestor v dome na zdklade zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe
domu, pristupuje k zmluve o vykone spravy. Prevodom alebo prechodom bytu alebo nebytového
priestoru v dome na nového vlastnika odstupuje doterajsi vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v
dome od zmluvy o vykone spravy; zavazKky vyplyvajuce z tejto zmluvy zanikaju az ich usporiadanim.
Nového vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome zavazuju aj pravne ukony tykajuce sa
domu, spolo¢nych €asti domu a spolo&nych zariadeni domu, prisludenstva a pozemku vykonané pred
prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

28. Podla § 8b ods. 1 zadkona €. 182/1993 Z. z., 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 uprednostiovat ich zaujmy
pred vlastnymi,

c¢) zastupovat’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri vymahani Skody, ktora im vznikla
¢innostou tretich osbb 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 vymahat vzniknuté nedoplatky,

f) zvolat’ schédzu vlastnikov podla potreby, najmenej raz za rok, alebo ked o to poZiadaju vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome, ktori maju aspon Stvrtinu hlasov (dalej len ,Stvrtina viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome®),

g) vypracovat a kazdoro¢ne do 30. novembra vilastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome predlozit
plan oprav na nasledujuci kalendarny rok, ktory zohladni najma opotrebenie materialu a stav spoloénych
Casti domu a spolo¢nych zariadeni domu a navrhnut vySku tvorby fondu prevadzky udrzby a oprav domu
na kalendarny rok,

h) podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby12ac) bytu alebo nebytového priestoru v .dome na
uspokojenie pohlfadavok podla § 15 na zaklade rozhodnutia podla § 14b ods. 1 pism. 0),

i) podat navrh na exeku¢éné konanie,

j) zabezpec&ovat vietky dalSie ¢innosti potrebné na riadny vykon spravy domu v sulade so zmluvou o
vykone spravy a s tymto zakonom,

k) priebezne zverejiiovat’ na mieste v dome obvyklom v spolo&nych &astiach domu alebo na webovom
sidle spravcu, ak ho ma zriadené, postup pri obstaravani tovarov a sluzieb, v ramci zabezpe&ovania
prevadzky, udrzby, opravy, rekonstrukcie a modernizacie a pri vSetkych inych ¢innostiach spojenych so
spravou domu, vratane jednotlivych cenovych ponuk.

29. Podla § 10 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z. z., vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su
povinni v sulade so zmluvou o spoloenstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky
mesacne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého dfia mesiaca nasledujiuceho 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,
spolo&nych 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 vykonavaju uhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla velkosti spoluvlastnickeho podielu;
ak k bytu alebo nebytovému priestoru v dome prilieha podfa § 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 uréeni 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.

30. Podla § 10 ods. 2 zakona €. 182/1993 Z. z., prijmom fondu prevadzky, udrzby a oprav domu su

a) mesacné preddavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,

b) prilem za prenajom spolo&nych €asti domu, spolo¢nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov, prisluSenstva a prifahlého pozemku,

¢) vynosy z u¢tu domu vedeného v banke,

d) prijmy z vytazku exekucie bytu alebo nebytového priestoru alebo z dobrovoflnej drazby bytu alebo
nebytového priestoru, vo vySke pohladavok vodi vlastnikovi bytu zo zakonného zaloZzného prava, ktoré
vzniklo podla tohto zadkona,

e) zmluvné pokuty a uroky z omeskania vzniknuté pouzitim prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a
oprav domu.

31. Podla § 10 ods. 3 zakona €. 182/1993 Z. z., z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju vydavky
spojené s nakladmi na prevadzku, udrzbu a opravy spolo€nych ¢asti domu, spolo&nych zariadeni domu,
spoloénych nebytovych priestorov, prislusenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu,
modernizaciu a rekonstrukciu domu. Z fondu prevadzky, udrzby a oprav sa financuju aj opravy balkénov,
lodzZii a tych teras, ktoré su spoloénymi ¢astami domu. Prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav
mozno prechodne pouzit na uhradu za plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov vdome



v pripade ich do¢asného nedostatku. Po preklenuti nedostatku prostriedkov na Uhradu tohto plnenia, sa
uvedené prostriedky vratia do fondu prevadzky, udrzby a oprav.

32. Podfa § 10 ods. 6 zdkona €. 182/1993 Z. z., uhrady za plnenia su vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome povinni mesacne vopred uhradzat na u¢et domu v banke. Pri roziu¢tovani uhrad za
plnenia sa zohladfiuje miera vyuZivania 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 vdome uhradza priamo dodavatefovi, sa za plnenie spojené s uzivanim bytu alebo nebytového
priestoru povazuje najma osvetlenie spoloénych ¢asti domu, odvoz odpadov, €istenie Zump, uzivanie
vytahov, upratovanie, dodavka tepla a teplej vody, dodavka vody od vodarenskych spolo€nosti a
odvadzanie odpadovych véd.

33. Podla § 10 ods. 7 zakona €. 182/1993 Z. z., vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktory sa
neuziva, sa neméze domahat upustenia od povinnosti uhradzat preddavky do fondu prevadzky, udrzby
a oprav, uhrady za plnenia a platby za spravu.

34. Podra &l. Il Zmluvy o vykone spravy &. 6705/2016/S6167 zo dfia 15.06.2016 (dalej len ,Zmluva o
vykone spravy“), predmetom zmluvy je z poverenia vlastnikov bytov zabezpe€ovanie spravy a prevadzky
bytov, nebytovych priestorov, udrzby a oprav spoloénych &asti, spolo¢nych zariadeni a prisluSenstva
bytového domu LV 5235, supisné Cislo 1673 na ulici Tr. SNP 61, 63, 65 a 67 v Banskej Bystrici a
pozemku prislichajuceho k domu, zabezpe€ovanim plneni spojenych s uzivanim bytu a dalSich sluzieb
za podmienok dojednanych touto zmluvou.

35. Podfa ¢l. lll bodu 1 Zmluvy o vykone spravy, spravca sa zavazuje vykonavat spravu spoloénych Casti
a spoloénych zariadeni domu, jeho prisluSenstva, pozemku a prevadzku domu, samostatne v mene
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a na ich uc¢et a je opravneny konat pri sprdve domu
za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom.

36. Podla &l. [l bodov 3.1. a 3.2. Zmluvy o vykone spravy, na splnenie svojho zavazku je spravca povinny:
3.1. starat sa o udrzbu a opravy spolognych &asti a spolo&nych zariadeni domu podla odévodnenych
poziadaviek vaésiny vlastnikov bytov a v sulade s osobitnymi vSeobecne platnymi pravnymi predpismi
(predpisy o poZiarnej ochrane, bezpe&nosti a ochrane zdravia pri praci, stavebny zékon a pod.),

3.2. zabezpedit najma poskytovanie tychto plneni spojenych s uzivanim bytov:

3.2.1. dodavku tepla do ustredného vykurovania,

3.2.2. dodavku tepla na ohrev teplej vody,

3.2.3. dodavku studenej vody z verejnych vodovodov,

3.2.4. odvadzanie odpadovych véd,

3.2.5. osvetlenie spolo€nych &asti a spoloénych zariadeni domu,

3.2.6. dialkovy odpocet vodomerov,

3.2.7. dialkovy odpocet pomerovych rozdefovacov tepla,

3.2.8. havarijnu sluzbu,

3.2.9. poistenie domu.

37. Podla &l. lll bodov 5.1. az 5.4. Zmluvy o vykone spravy, spravca je povinny:

5.1. hospodarit' s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou
v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy;

5.2. dbat na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostriovat ich zaujmy
pred vlastnymi;

5.3. 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;

5.4. vykonavat prava k majetku vlastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome.

38. Podra &l. IV bodu 2 Zmluvy o vykone spravy, na zabezpedenie prevadzky, udrzby, oprav a spravy
domu je vlastnik bytu a nebytového priestoru povinny mesacne vopred uhradzat’

2.1. preddavok do fondu prevadzky, udrzby a oprav,

2.2. preddavok na uhrady za plnenia,

2.3. poplatok za vykon spravy.



39. Podrla &l. IV bodu 4 Zmluvy o vykone spravy, platby podla ods. 2 je vlastnik bytu a nebytového
priestoru povinny poukazovat spravcovi mesacne vopred, najneskdér v3ak do 25. dha kazdého
predchadzajuceho mesiaca.

40. Podra &l. IV bodu 5 Zmluvy o vykone spravy, v pripade omeSkania s platbami podla ods. 2 je vlastnik
bytu a nebytového priestoru povinny zaplatit irok z omeSkania v zmysle platnej legislativy.

41. Podla ¢l. VI. bodu 6 Zmluvy o vykone spravy, vySku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a
oprav ur€ia 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, spolo&nych
zariadeni domu, spolo€nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky
na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu.

42. Podla ¢l. VI. bodu 7 Zmluvy o vykone spravy, na prevadzku, opravy, udrzbu, rekonstrukciu a
modernizaciu spoloénych €asti, spolo¢nych zariadeni a prisluSenstva domu prispievaju vlastnici bytov do
fondu preddavkami mesacne vopred, najneskor vsak do 25. dia kazdého predchadzajuceho mesiaca.

43. Podla ¢l. VI. bodu 8 Zmluvy o vykone spravy, vySka preddavku podfla ods. 7 je uréena sadzbou za
1 m2 spoluvlastnickeho podielu bytu a nebytového priestoru alebo mimoriadnymi prispevkami, podla
rozhodnutia schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

44. Podrla ¢&l. VI. bodu 9 Zmluvy o vykone spravy, prijmom fondu prevadzky, udrzby a oprav dom su
najma:

9.1. mesacné preddavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov;

9.2. prijem za prenajom spolo¢nych &asti domu, spolo&nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych
priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku;

9.3. vynosy z u¢tu domu vedeného v banke;

9.4. prijmy z vytazku exekucie bytu alebo nebytového priestoru alebo z dobrovolnej drazby bytu alebo
nebytového priestoru, vo vySke pohladavok vodi vlastnikovi bytu zo zakonného zaloZzného prava, ktoré
vzniklo podla tohto zakona;

9.5. zmluvné pokuty a uroky z omesSkania vzniknuté pouzitim prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a
oprav domu;

9.6. prijmy z predaja spoloénych nebytovych priestorov, spoloénych &asti domu alebo spolo&nych
zariadeni domu, ak sa vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome nedohodli inak.

45. Podla €l. VII. bodu 1 Zmluvy o vykone spravy, spravca pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
zabezpecuje plnenia uvedené v ¢l. 1ll. ods. 3.2. .

46. Podla ¢l. VII. bodu 2 Zmluvy o vykone spravy, vySku mesalnych Uhrad za plnenia stanovuje
spravca na zaklade nameranych udajov a skuto€nych uétovanych nakladov za predchadzajuce obdobie
a predpokladanych nakladov na nasledujuce zuc&tovacie obdobie pri zohfadneni cenovych vymerov
Uradu pre regulaciu sietovych odvetvi.

47. Podfa &l. VIl bodu 5.2. Zmluvy o vykone spravy, spravca je povinny vyuctovanim zisteny preplatok
vratit’ viastnikovi bytu najneskorsie do 30 dni od prevzatia vyuctovania od spravcu, resp. v iny termin,
uréeny v zmysle uznesenia schédze vlastnikov bytov. Takisto je vlastnik bytu a nebytového priestoru
(povinny) nedoplatok zisteny vyuétovanim uhradit najneskorsie do 30 dni od jeho prevzatia od spravcu,
resp. v iny termin, ur€eny v zmysle schédze zhromazdenia vlastnikov bytov. Vyuctovanie dorucuje
spravca osobne prostrednictvom zastupcu vlastnikov alebo poStou.

48. Podrla ¢l. VIII. bodu 1 Zmluvy o vykone spravy, platby za spravu domu uhradza vlastnik spravcovi
domu mesacne vopred, najneskdr vSak do 25. dia kazdého predchadzajuceho mesiaca.

49. Podla €l. VIII. bodu 2 Zmluvy o vykone spravy, vySka poplatku za spravu domu sa odsuhlasuje na
schédzi vlastnikov bytov 1x za rok. V pripade, Ze nedbjde k zmene vySky poplatku za spravu domu,
tento zostava nezmeneny aj na dalSie zuc¢tovacie obdobie.



50. Podla &l. VIII. bodu 3 Zmluvy o vykone spravy, vySka poplatku sa stanovuje na 6,- Eur/byt/mes.,
pricom spravca nie je platitelom DPH.

51. Podla § 232 ods. 3 zdkona &. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*), lehota na
plnenie je tri dni a plynie od pravoplatnosti rozsudku. Sud méze v odévodnenych pripadoch uréit dlhSiu
lehotu.

52. Vykonanym dokazovanim bolo preukazané, Zze Zalovany porusil ustanovenia Zmluvy o vykone
spravy, ked za obdobie 01/2020 - 12/2020 nezaplatili jednotlivé Uhrady za sluzby spojené s uZivanim
bytu vo vyske 117,80 Eur. Rovnako nezaplatil ani zostatok nedoplatku z ro€ného vyuétovania za rok
2017 vo vyske 46,41 Eur. Rovnako ako v roku 2020, ani v rokoch 2018 a 2019 nezaplatil Zalovany ani
jednu mesacénu uhradu za sluzby spojené s uzivanim bytu, preto je povinny zaplatit' tiez nedoplatok z
vyuctovania za rok 2018 vo vy8ke 1.289,02 Eur a z vyuctovania za rok 2019 vo vySke 1.471,19 Eur.
Na zaklade vykonaného dokazovania dospel sud k zaveru, Ze Zaloba Zalobcu je dévodna a jeho narok
preukazany predloZzenymi listinnymi dokazmi.

53. Vo vztahu k procesnej obrane zalovaného spocivajucej v argumentacii podmienujucej uhradenie
uplatfiovaného naroku Zalobcu na zaplatenie uhrad spojenych s uzivanim bytu pomocou zalobcu pri
rieSeni problému Zalovaného s pivnicou, ktora Zalovanému zabral sused, sud uvadza, Ze platenie
preddavkov za byt, ktory Zalovany nesporne uzival, nie je mozné podmieriovat ochranou jeho osobného
vlastnictva zo strany Zalobcu ako spravcu, kedZze mu tato povinnost nevyplyva zo zmluvy o vykone
spravy ani zo zdkona. Zo zmluvy o vykone spravy sice vyplyva, Ze spravca je povinny dbat na
ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostfiovat’ ich zaujmy pred
vlastnymi. Z tohto ustanovenia zmluvy v8ak vyplyva povinnost’ ochrany vlastnictva vSetkych vlastnikov,
nie individualnych vlastnickych prav konkrétneho vlastnika bytu.

54. Podla zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, spravcom moze byt pravnicka
osoba alebo fyzicka osoba podnikatel, ktora ma v predmete podnikania alebo v predmete &innosti
spravu a udrzbu bytového fondu; spravca, ktory spravuje bytové domy, musi spifiat aj podmienky
podla osobitného predpisu (§ 8 ods. 1). Spravou domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi
spravca alebo spologenstvo zabezpeduje pre viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome okrem
iného prevadzku, udrzbu, opravy, rekonstrukciu a modernizaciu spolo€nych ¢asti domu, spoloénych
zariadeni domu, prifahlého pozemku a prisluSenstva, &i iné Cinnosti, ktoré bezprostredne suvisia s
uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome (§ 6 ods.
2). Spolo¢nymi ¢astami domu sa na ucely tohto zakona rozumeju €asti domu nevyhnutné na jeho
podstatu a bezpec¢nost, najmd zaklady domu, strechy, chodby, obvodové mdury, priecelia, vchody,
schodistia, spolo¢né terasy, podkrovia, povaly, vodorovné nosné a izolatné konStrukcie a zvislé
nosné konstrukcie (§ 2 ods. 4). Spolo&nymi zariadeniami domu sa na ucely tohto zakona rozumeju
zariadenia, ktoré su uréené na spolo€né uzivanie a sluzia vyluéne tomuto domu, a to aj v pripade,
ak su umiestnené mimo domu. Takymito zariadeniami su najma vytahy, praovne a kotolne vratane
technologického zariadenia, suSiarne, ko€ikarne, spolo¢né televizne antény, bleskozvody, kominy,
vodovodné, teplonosné, kanaliza&né, elektrické, telefénne a plynové pripojky (§ 2 ods. 5). Z uvedeného
je zrejmé, spravca vykonava svoju €innost vo vztahu k bytovému domu, nie vo vztahu ku konkrétnemu
bytu.

55. Predmetom tohto sporu je narok na Zalobcu na zaplatenie sumy 4.220,22 Eur ako uUhrad za
sluzby spojené s uzivanim bytu. V konani bolo nesporné, Ze Zalovany byt uzival, preddavky vo fondu
prevadzky, udrzby a oprav v Zalovanom obdobi neplatil, priom Zalobca preukazal dorucenie listin
(ro€nych vyuctovani) Zalovanému, ktory ani nespochybnil prevzatie tychto listin, preto sud Zalobe
Zalobcu v celom rozsahu vyhovel a Zalobcovi priznal pravo na zaplatenie sumy 4.220,22 Eur (46,41 Eur
+1.289,02 Eur + 1.471,19 Eur + 1.413,60 Eur).

56. Vo vztahu k dalSej argumentacii Zalovaného uvedenej v pisomnych podaniach Zalovaného a
prednesenej na sudnom pojednavani sud poznamenava, ze zalobcovi nemozno ulozit povinnost, ktora
mu zo zékona nevyplyva (povinnost vyzvat' na vypratanie pivnice Zalovaného), rovhako mu nemozno
ulozit' pInit povinnost voci tretej osobe (susedovi panovi VI€ekovi), ktory ani nie je stranou tohto sporu.
Na druhej strane v3ak Zalovany, ktory je vlastnikom pivnice, pri€om svoje vlastnicke pravo médze



preukazat prislusnymi listinnymi dékazmi, sa méze domahat ochrany svojho prava proti tomu, kto do
jeho vlastnickeho prava neopravnene zasahuje, a to aj podanim Zaloby v osobithom sudnom konani.

57. Bez pravneho vyznamu pre vysledok tohto sporu je skutoCnost, Ze ,spravca dovolil Cierne stavby v
bytovom dome®, rovnako tak kedy domovnik prevzal ro€né vyuctovanie za rok 2017, aby ho odovzdal
Zalovanému, pretoZe podstatnym je, kedy roéné vyuctovanie prevzal Zalovany, ktory nespochybriuje, Ze
toto vyudétovanie skutone prevzal a stalo sa tak diia 15.05.2018. Sud tiez pre Uplnost dopina, Ze nova
zmluva o vykone spravy na rok 2021 sa netyka obdobia, ktoré je predmetom tohto sporu (roky 2017 -
2020), preto su tieto skuto€nosti vo vztahu k predmetu tohto konania irelevantné.

58. Sud len pre uplnost poznamenava, ze v pripade, ak bude rozhodnutie o povinnosti zalovaného
zaplatit' Zalobcovi pefiazné plnenie, pravoplatné a vykonatelné, je Zalobca ako spravca povinny podat
navrh na exekuéné konanie, ako aj navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového
priestoru v dome na uspokojenie pohfadavok podfa § 15 zakona &. 182/1993 Z. z., ak také rozhodnutie
prijmu vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome nadpoloviénou véaésinou hlasov vdetkych
vlastnikov. Sud dopifia, Ze podla zakona &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach mozno drazit aj
nehnutelné veci, ak hodnota pohfadavky bez jej prisluSenstva zabezpedenej zaloznym pravom ku diu
oznamenia o zacati vykonu zalozného prava prevySuje 2.000,- Eur.

59. Podla § 517 ods. 1 veta prva OZ, diznik, ktory svoj dlh riadne a v€as nesplini, je v omeskani.

60. Podla § 517 ods. 2 OZ, 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;
vySku urokov z omeSkania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci predpis.

61. Podla § 3 nariadenia vlady Slovenskej republiky €. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykonavaju niektoré
ustanovenia Obcianskeho zékonnika, vySka urokov z omeSkania je o pat percentualnych bodov vyssia
ako zakladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky platna k prvému diiu omeskania s plnenim
pefiazného dihu.

62. Zalovany je v omeskani so splnenim pefiazného dlhu, preto Zalobcovi vznikol narok aj na uroky z
omeskania. Podla § 517 ods. 2 OZ a § 3 ods. 1 nariadenia vlady priznal sud Zalobcovi irok z omeskania
odo dha nasledujuceho po dni splatnosti jednotlivych sim, kedy sa Zalovany dostal s ich Uhradou do
omeskania.

63. Pokial ide o preddavkové platby vo vySke 117,80 Eur za obdobie januar az december 2020,
ako bolo uvedené vysSie, tieto platby su splatné mesacne vopred, najneskdr do 25. dia kazdého
predchadzajuceho mesiaca (€l. IV. bod 4 Zmluvy o vykone spravy), to znamena zélohova platba za
mesiac 01/2020 vo vy3ke 117,80 Eur dia 25.12.2019, za mesiac 02/2020 vo vySke 117,80 Eur dna
25.01.2020, za mesiac 03/2020 vo vySke 117,80 Eur dna 25.02.2020, za mesiac 04/2020 vo vyske
117,80 Eur dfia 25.03.2020, za mesiac 05/2020 vo vySke 117,80 Eur dfa 25.04.2020, za mesiac 06/2020
vo vyske 117,80 Eur dfia 25.05.2020, za mesiac 07/2020 vo vyske 117,80 Eur diia 25.06.2020, za mesiac
08/2020 vo vyske 117,80 Eur diia 25.07.2020, za mesiac 09/2020 vo vySke 117,80 Eur diia 25.08.2020,
za mesiac 10/2020 vo vy8ke 117,80 Eur dfia 25.09.2020, za mesiac 11/2020 vo vySke 117,80 Eur diia
25.10.2020, za mesiac 12/2020 vo vySke 117,80 Eur diia 25.11.2020. Vzhladom na uvedené sud priznal
Zalobcovi Uroky z omeskania z jednotlivych sim odo dna nasledujuceho po termine splatnosti, t.j. zo
sumy 117,80 Eur od 26.12.2019 do zaplatenia, zo sumy 117,80 Eur od 26.01.2020 do zaplatenia, zo
sumy 117,80 Eur od 26.02.2020 do zaplatenia, zo sumy 117,80 Eur od 26.03.2020 do zaplatenia, zo
sumy 117,80 Eur od 26.04.2020 do zaplatenia, zo sumy 117,80 Eur od 26.05.2020 do zaplatenia, zo
sumy 117,80 Eur od 26.06.2020 do zaplatenia, zo sumy 117,80 Eur od 26.07.2020 do zaplatenia, zo
sumy 117,80 Eur od 26.08.2020 do zaplatenia, zo sumy 117,80 Eur od 26.09.2020 do zaplatenia, zo
sumy 117,80 Eur od 26.10.2020 do zaplatenia, zo sumy 117,80 Eur od 26.11.2020 do zaplatenia.

64. Pokial ide o nedoplatok zisteny ro€nym vyucétovanim, vyucétovanie je splatné do 30 dni od jeho
prevzatia (€l. VII. bodu 5.2. Zmluvy o vykone spravy). Nedoplatok z vyuctovania za rok 2017 bol splatny
do 14.06.2018 (vyuctovanie osobne prevzal Zalovany dfia 15.05.2018), preto sud Zalobcovi priznal arok
z omeskania zo sumy 46,41 Eur od 15.06.2018. Nedoplatok z vyu&tovania za rok 2018 bol splatny do
12.08.2019 (vyuctovanie bolo Zalovanému doru€ené dia 13.07.2019), preto sud Zalobcovi priznal urok



z omeskania zo sumy 1.289,02 Eur od 13.08.2019. Nedoplatok z vyuc¢tovania za rok 2019 bol splatny do
14.12.2020 (vyuctovanie bolo Zalovanému doru€ené dna 14.11.2020), preto sud Zalobcovi priznal drok
z omeSkania zo sumy 1.471,19 Eur od 15.12.2020.

65. Sadzba uroku z ome8kania 5% predstavuje zakladnu urokovu sadzbu Eurdpskej centralnej banky
platni v ¢ase omeskania Zalovaného zvySenu o pat percentualnych bodov (od 01.01.2017 cinila
zakladnu urokovu sadzbu Eurépskej centralnej banky 0,00 %).

66. Lehotu na plnenie ur€il sud v sulade s ustanovenim podla § 232 ods. 3 CSP, pretoZe na uréenie
dihej ako zakonnej lehoty na plnenie nezistil dévod.

67. Podla § 162 ods. 1 CSP, sud konanie prerusi, ak

a) rozhodnutie zavisi od otazky, ktoru nie je v tomto konani opravneny riesit,

b) pred rozhodnutim vo veci dospel k zaveru, Ze su splnené podmienky na konanie o sulade pravnych
predpisov; v tom pripade poda Ustavnému sidu Slovenskej republiky (dalej len ,ustavny sud) navrh
na zacatie konania,

c) podal navrh na zacatie prejudicialneho konania pred Sudnym dvorom Eurépskej Unie podla
medzinarodnej zmluvy, ktorou je Slovenska republika viazana; uznesenie o navrhu na zacatie
prejudicidlneho konania sud bezodkladne doruéi ministerstvu spravodlivosti.

68. Podla § 162 ods. 3 CSP, o zamietnuti navrhu na preruSenie konania sud rozhodne spolu s
rozhodnutim vo veci same;j.

69. Podla § 164 CSP, ak sud neurobi iné vhodné opatrenia, méZe konanie prerusit, ak prebieha sudne
alebo spravne konanie, v ktorom sa rieSi otazka, ktora mdéze mat' vyznam pre rozhodnutie sudu, alebo
ak sud dal na také konanie podnet.

70. Pokial zalovany v odpore proti platobnému rozkazu Ziadal prerusSil konanie z dévodu, Ze je potrebné
vyriesit najprv otazku, ktord ma v danej veci podstatny vyznam podla Zmluvy o vykone spravy, sudu nie
je zrejmé, o je takouto otazkou. Vzhladom na skuto€nost, Ze neboli splnené podmienky pre prerusenie
konania podla § 162 ani § 164 CSP, kedZe rozhodnutie nezaviselo od otazky, ktoru nebol sud v tomto
konani opravneny riesit a nebolo vedené ani iné konanie, v ktorom sa rieSi otdzka, ktor& moéze mat
vyznam pre rozhodnutie sudu v tomto spore, sud navrh Zalovaného na preru$enie konania zamietol v
meritérnom rozhodnuti v sulade s § 162 ods. 3 CSP.

71. Podla § 12 CSP, na konanie v prvej indtancii je prisluSny okresny sud, ak tento zakon neustanovuje
inak.

72. Podla § 13 CSP, na konanie v prvej inStancii je miestne prisludny vSeobecny sud Zalovaného, ak
nie je ustanovené inak.

73. Podla § 14 CSP, vSeobecnym sudom fyzickej osoby je sud, v ktorého obvode ma fyzicka osoba
adresu trvalého pobytu.

74. Podla § 41 CSP, sud skuma miestnu prislusnost iba na namietku Zalovaného uplatnenu najneskor
pri prvom procesnom ukone, ktory mu patri; vyluéna miestnu prisluSnost skima aj bez namietky na
zaciatku konania.

75. Podla § 42 CSP, ak je namietka miestnej neprisluSnosti nedévodna alebo ak nie je uplatnena
v&as, sud na fiu neprihliadne a spor prejedna a rozhodne. Neprihliadnutie na namietku sud odévodni v
rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.

76. Zalovany v odpore proti platobnému rozkazu vzniesol tiez namietku vecnej prislusnosti. Podla
obsahu podania ma sud za to, ze Zalovany mienil namietat miestnu prislusnost’ sudu na konanie. V
tejto suvislosti sud poznamenava, Ze miestna prisludnost sa spravuje vSeobecnym sudom Zalovaného.
VSeobecnym sudom zalovaného, ktory je fyzicky osoba, je sud, v obvode ktorého ma fyzicka osoba
trvaly pobyt. Z lustracie Zalovaného l.a v Registri obyvatefov nepochybne vyplyva, Ze hoci ma Zalovany
evidovany prechodny pobyt v H., trvaly pobyt ma v okrese W. Miestne prislusnym na konanie je preto



Okresny sud Lu&enec. Z toho dévodu sud na namietku Zalovaného neprihliadol, ¢o podla § 42 CSP
odbvodnil v rozhodnuti, ktorym sa toto konanie kongi.

77. Podla § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

78. Podla § 262 ods. 1 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez ndvrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

79. Podla § 262 ods. 2 CSP, o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

80. O naroku na nahradu trov konania rozhodol sud podla § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 CSP. Zalobca
mal v spore plny Uspech, preto ma aj vo&i Zalovanému narok na nahradu trov konania v celom rozsahu.
O vySke nahrady trov konania rozhodne sud po pravoplatnosti rozsudku samostatnym uznesenim (§
262 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Poucenie: Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie, ktoré sa podava v lehote 15 dni odo dha
dorucenia pisomného vyhotovenia rozhodnutia, prostrednictvom Okresného sudu Luéenec, Filakovska
cesta 287, 984 01 Lu€enec na Krajsky sud v Banskej Bystrici, a to pisomne.

Podla § 363 Civilného sporového poriadku, v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania
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).

Podla § 364 Civilného sporového poriadku, rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel
rozsirit' len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Podla § 365 ods. 1 Civilného sporového poriadku, odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze

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.

Podla § 365 ods. 2 Civilného sporového poriadku, odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno
odbévodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej indtancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo
veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tdto vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;.

Podla § 365 ods. 3 Civilného sporového poriadku, odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno
menit a doplfat len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Podla § 366 Civilného sporového poriadku, prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesne;j
obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred sudom prvej in§tancie, mozno v odvolani pouZit len vtedy,
ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sidom prvej inStancie.



Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona (Exeku&ny poriadok).



