Sud: Okresny sud Bratislava V

Spisova znacka: 12C/322/2014

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 1514207244

Déatum vydania rozhodnutia: 06. 10. 2020

Meno a priezvisko sudcu, VSU: Mgr. Zita Leimbergerova

ECLI: ECLI:SK:OSBA5:2020:1514207244.12

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava V sudkynou Mgr. Zitou Leimbergerovou v spore zalobcu: Spravcovska kancelaria
PROGRES, s.ro., ICO: 35895403, so sidlom Tomasikova 10/A, Bratislava, zast. JUDr. Jozefom
Pojdakom, advokatom, so sidlom Sv. Cyrila a Metoda 842/12, Nova Dedinka proti zalovanym: 1. L.. O..
0. H,, nar. XX.X.XXXX a 2. O. H., nar. XX.X.XXXX, obaja bytom V. XX, N., o zaplatenie 1.789,04 eur
s prislusenstvom, takto

rozhodol:

|. Zalovani1.a2.s0 povinni spoloéne a nerozdielne zaplatit Zalobcovi sumu 457,95 eur spolu
s Urokom z omesSkania vo vySke 5,25 % ro€ne zo sumy
-1.331,09 eur od 1.1.2014 do 31.5.2014,

- 909,16 eur od 1.6.2014 do 16.12.2014,

- 904,92 eur od 17.12.2014 do 16.9.2014,

- 723,41 eur od 17.9.2014 do 31.5.2015,

- 537,09 eur od 1.6.2015 do 16.12.2015,

- 218,37 eur od 17.12.2015 do 31.5.2016,

- 140,31 eur od 1.6.2016 do 16.12.2016,

- 36,99 eur od 17.12.2016 do 16.5.2017,

- 21,88 eur od 17.5.2017 do 31.5.2017.

Il. Vo zvySnej Casti sud konanie zastavuje.

lll. Zalobcovisid priznéava narok nanahradu trov konania v plnom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Zalobca sa zalobou podanou sidu diia 25.3.2014 domahal vogi Zalovanym 1. a 2. zaplatenia sumy
1.789,04 eur spolu s roénym zakonnym urokom z omeskania vo vyske 5,25 % z uvedenej sumy
od 14.3.2014 do zaplatenia a nahrady trov konania. Zalobny navrh odévodnil tym, Ze Zalovani su
vlastnikmi bytu &. X v bytovom dome na V. ul. . XX S. N., ktorého spravu vykonava v sulade so
zmluvou o vykone spravy Zalobca. Zalobca pri roénom vyuétovani nékladov za dodavku tepla, teplej
uzitkovej vody, vodného a sto€ného a sluzieb spojenych s uzivanim bytu zistil, Ze na strane Zalovanych
eviduje nedoplatok - za rok 2011 vo vySke 373,77 eur, ktory vyrovnali platbou zo dha 19.7.2012. V
roku 2012 evidoval nedoplatok vo vySke 934,46 eur a za rok 2013 vznikol zalovanym nedoplatok na
Uhradach mesacnych zalohovych predpisov vo vyske 858,58 eur. V r. 2012-2013 Zalovany viackrat
reklamovali pisomne u Zalobcu ro&né vyuctovanie, stanovenu vysku mesacéného zalohového predpisu
alebo dorudenie, resp. nedoruéenie mesa&ného zalohového predpisu. Zalobca kazdu reklamaciu
dékladne preveril a vyhodnotenie reklamécii zaslal Zalovanym. Zalobca Zalovanym opakovane zaslal
aj viaceré upomienky a vyzvy na zaplatenie vzniknutého dlhu, avdak Zalovani svoju povinnost ani v
dodato&nej lehote nesplnili.



2. Sud Zalobe v plnom rozsahu vyhovel a dia 4.6.2014 vydal platobny rozkaz €. k. 27Ro/488/2014-84,
proti ktorému Zalovani dfia 27.6.2014 podali odpor, ktorym Ziadali zrusit platobny rozkaz a nariadit
pojednavanie. V odpore uviedli, Ze spravca vlastnikom bytu nedorucil vypoctovy list mesacnych
preddavkov na r. 2012, resp. doru€il ho oneskorene a vyS8ku mesaénych zdalohovych platieb ani
neoddvodnil, a tym konal v rozpore s &l. lll, bod 7 zmluvy o vykone spravy. Avizovany nedoplatok
odmietli uhradit, pretoZze zamestnankyna spravcu od nich neopravnene Ziadala uhradenie uvedenej
sumy (697,33 eur) so spiato¢nou platnostou. Nasledne spravca nekvalifikovanym spdsobom vyhotovil
vyuctovanie za r. 2012, v ktorom vypodital, Ze ich nedoplatok ¢ini 930,46 eur, hoci odpoditanim
uhradenej sumy (3.180,85 eur) od sumy nakladov (3.531,73 eur) je skutoény nedoplatok len 350,88 eur
a nie 930,46 eur! Nespravny a nekvalifikovany vypocet nedoplatku je podla Zalovaného 1 dosledkom
pouzitia nespravnej ,porovnavacej metddy vypoctu®, pri ktorej sa ma porovnat suma uhradenych platieb
so sumou nakladov. Spravca navrh Zalovanych na rieSenie Uhrady spravne vypocitaného nedoplatku
neakceptoval, ale k tomuto pochybne vypocitanému nedoplatku zapodital aj dalSie akési pokuty a troky z
omeskania az do horibilnej sumy 1.789,04 eur, ktord sam spdsobil tym, Ze spravcovsku €innost vykonava
nezodpovedne, nekvalifikovane a v rozpore s predpismi. Zaroveri Zalovani vo svojom odpore spochybnili
kvalifikaciu advokata zastupujuceho Zalobcu a okrem iného uviedli: ,K takémuto neobjektivnemu,
nekompetentnému a nezodpovednému konaniu advokata vo funkcii ZN (zastupcu navrhovatela - pozn.
sudu) sa ziada vyslovit memento: ,BoZe zavaruj, aby sa z takéhoto advokata stal sudca®“, lebo ten by
si na sudnom pojednavani vypocul len jedného G&astnika konania a druhého by - na zaklade vypocutia
prvého - odsudil bez vypodcutia.”

3. Zalobca sa podanim zo diia 12.8.2014 vyjadril k odporu Zalovanych tak, Ze zotrval na podane;
Zalobe a pridrziavajuc sa v celom rozsahu svojich tvrdeni poprel tvrdenia zalovanych. Uviedol, ze s
tvrdeniami Zalovanych sa absolutne nestotoZhuje a poukazal na to, Ze Zalovani uhradzali zalohové
predpisy po dihSiu dobu v fubovolnej vyske, konkrétne za rok 2008 uhradzali sumu 7.037,- Sk (233,59
eur) mesacne, hoci v mesiaci januar a februar bol vystaveny zalohovy predpis vo vyske 7.398,- Sk
(245,57 eur) a v mesiaci marec az november bola stanovend vyska zalohového predpisu na 7.865,- Sk
(261,07 eur) a v mesiaci december na 8.075,- Sk (268,04 eur). Zalovani od januara 2009 pokragovali
v Uhradach platby vo vyske 233,59 eur ignorujuc nové mesacné zalohové predpisy, ktoré Zalobca ako
spravca vystavoval s prihliadnutim na spotrebu za predoslé obdobia za dany byt, ako aj s prihliadnutim
na zmeny cien za sluzby spojené s uZivanim bytu stanovenymi na prislusné obdobie. Tuto sumu
uhradzali nepretrzite az do maja r. 2013, kedy uhradili sumu 296,04 eur, ¢o reflektovalo na vtedy platny
mesadny zalohovy predpis, ktory bol upraveny podlia poZiadaviek Zalovanych. Zalobca dalej dévodil,
Ze mesacné zalohové predpisy zvykne doruCovat tym spdsobom, Zze zamestnanec zalobcu vhodi
prisludny zalohovy predpis do postovych schranok vlastnikov bytov. Nakolko Zalobca mal skusenost so
Zalovanymi, ktori tvrdili, Ze im neboli zalohové predpisy doru¢ené, od konca r. 2012 doru€uje zalohové
predpisy doporu¢enou postou, resp. mailom. Dlhodobym uhradzanim zalohového predpisu v nespravne;j
vySke sa tak Zalovanym vytvaral postupne dih na uhradenych mesacénych zalohovych platbach, v
ddsledku €oho bola Zalovanym zaslana upomienka zo dfia 7.10.2011. DIZnd sumu v zmysle upomienky
Zalovani uhradili dha 19.10.2011. Napriek tomu im v8ak po roénom vyucétovani za r. 2011 vznikol
nedoplatok, ktory Zalovani opat reklamovali. V odpovedi na reklamaciu sa Zalobca snazil Zalovanym
vysvetlit, Ze spotreba bola vypocCitana na zaklade hodnbét nameranych na prislusnych meracoch, ¢o
im zdokladoval aj prilozenim odpoctovych tabuliek a montédZzneho listu vodomeru. Novy vodomer bol
inStalovany 13.12.2011, preto sa ako spotreba vody za prislusny rok brala do uvahy spotreba namerana
na odmontovanom meradi. Zalovani reklamovali aj spotrebu tepla, &o Zalobca tieZ zdokladoval tabulkou
spotrieb na jednotlivé byty. Zalovani nedoplatok za r. 2011 v sume 377,77 eur napokon uhradili dia
19.7.2012. KedZe do kalendarneho roka 2012 vstupovali Zalovani so stavom u¢tu, na ktorom su vedené
mesacné zalohové predpisy s hodnotou -68,32 eur, teda s nedoplatkom, ktory spolu s rozdielom medzi
stanovenymi zalohovymi predpismi a nakladmi za kalendarny rok 2011 vo vyske -305,45 eur, vysledna
suma predstavuje sumu 373,77 eur. KedZe Zalovani aj nadalej vykonavali zalohové platby len vo vyske
233,59 eur mesacne, vznikol im aj v nasledujucom roku 2012 nedoplatok vo vyske 871,75 eur (zélohovy
predpis bol v januari a februari vo vy$ke 256,03 eur mesacéne, v marci az maji 306,89 eur mesacne a v juni
az decembri 320,30 eur mesacne). Zalovani teda mali mat zaplatené vSetky sluZby spojené s uzivanim
bytu v zmysle suctu hodnét mesaénych zalohovych predpisov v sume 3.674,83 eur, pricom skutoéné
naklady podla nameranych hodnét jednotlivych meracov (realna spotreba Zalovanych) bola v hodnote
3.531,73 eur, teda Zalovani mali predplatené sluzby na vyS$Siu hodnotu, ako bola ich realna spotreba,
a to o sumu 143,10 eur. AvSak vzhladom na to, Ze Zalovani nevykonali Uhrady zalohovych platieb v



stanovenej vyske, nemali sluzby predplatné na sumu 3.674,83 eur, ale len na 2.803,08 eur. Po¢as tohto
roka boli Zalovanym zaslané tri upomienky, za ktorych zaslanie sa uétuje suma 1,- euro. Prevysujuca
suma z uhradeného nedoplatku za predosly rok zo dria 19.7.2012 vo vyske 4,- eura pokryva poplatok za
zaslanie troch upomienok a 1 euro sa od¢ita od nedoplatku na mesacnych zalohovych platbach, preto
dalej Zzalobca vychadza zo sumy nedoplatku na platbach vo vyske 870,75 eur. Zalovani sa dostavali
dlhodobo do omeskania s thradami zvySnej €asti sum, na ktoré boli v prislusnych obdobiach vydavané
mesacné zalohové predpisy. Na zdklade zmluvnych dojednani bola Zalovanym za r. 2012 vyc€islend
sankcia za omeskanie vo vyske 202,81 eur. Z toho vyplyva, Ze nedoplatok Zalovanych predstavuje za r.
2012 sumu 930,46 eur (870,75 + 202,81 = 930,46 eur zniZeny o rozdiel medzi hodnotou predplatenych
sluZieb a redlnou spotrebou - 3.674,83 - 3531,73, t. j. 143,10 eur). Uplatnenym Zalobnym navrhom je
aj povinnost' Zalovanych zaplatit Zalobcovi nedoplatok za obdobie od 1.1.2012 do 31.12.2013, preto
Zalobca vo svojom vyjadreni objasnil aj jednotlivé polozky a operacie vykonané v r. 2013. Zalohovy
predpis bo v mesiacoch januar a februar stanoveny v sume 320,30 eur a od marca mal platit v sume
327,38 eur. Tento zalohovy predpis Zalovani reklamovali, preto v sulade s ich poZiadavkami bola suma
upravena na 296,40 eur a tato suma platila po€as zvysku r. 2013. Za tento rok mali teda zalovani
vykonat platby za mesacné zalohové predpisy vo vySke 3.604,60 eur, ale realne uhradili len 3.009,16
eur. Nedoplatok na zalohovych platbach tak &inil 595,44 eur. Aj v tomto roku im boli u¢tované poplatky
za poStovné (doruovanie upomienok) spolu vo vyske 8,- eur a sankcia za omeSkanie bola vycislena v
sume 255,14 eur. Z uvedeného vyplyva, Ze za r. 2013 &ini nedoplatok za zalohové predpisy sumu 858,58
eur (595,44 + 255,14 + 8 = 858,58 eur). Celkova suma Zalobcom uplatneného naroku tak predstavuje
sucet dlznych sum nedoplatku za r. 2012 (930,46 eur) a za r. 2013 (858,58 eur), t. j. sumu 1.789,04
eur. Zalobca tiez uviedol, Ze listinné dokazy, ktoré predloZil sved&ia o tom, Ze Zalovanych pravidelne
upozorfioval na vy8ku ich dlhu upomienkami, priCom ku kazdej z nich vZdy priloZil aj sumarnu analyzu
platieb, ktora vypoveda o platobnej historii zalovanych. Ma za to, Ze zalovanym poskytol dostatok ¢asu
na uhradu diZznej sumy.

4. Zalovani vo svojom vyjadreni zo diia 16.4.2018 uviedli, Ze spor medzi nimi a Zalobcom vznikol az
v priebehu r. 2012 a zapri€inil ho Zalobca tym, Ze nedorucil Zalovanym mesaéné zalohové predpisy
na tento rok, ale zaslal im ich az koncom roka dria 22.10.2012 bez oddvodnenia ich navySenia
a datumovo zmato¢né tak, Ze vlastne Zalovanym znemoznil plnit ich. Za toto jeho pochybenie dal
Zalovanym navySe neopravnene pokutu 202,18 eur. Tvrdili, Ze listinnymi dékazmi preukazuju, Ze
spravnym vypoctom, t. j. odpocitanim sumy platieb 3.177,86 eur od sumy skuto€nych nakladov 3.463,41
eur (pretoZze neopravnena pokuta 202,81 eur, ani akysi zostatok 68,32 eur z r. 2011 do vyuctovania
nepatria). Ak by totiz spravca postupoval v sulade s &l. lll/5a a €&l. 1ll/8a zmluvy o vykone spravy a
nie v rozpore s fiou, tak by mu vznikol tiez ,relativne spravy nedoplatok len vo vySke 285,56 eur‘ a
nie 930,46 eur. Pri vyuc¢tovani nakladov za r. 2012 si Zalobca pocinal nekvalifikovane a dlzna suma
1.789,04 eur je podla nazoru Zalovanych fiktivna. Nie Zalovani su diZzni spravcovi, ale naopak spravca
- Zalobca je dizny Zalovanym predbeznu celkovd sumu 5.993,95 eur, a to za obdobie od 1.7.2010
do 28.2.2018, z toho suma 1.698,62 eur predstavuje nevratené preplatky. Advokat Pojdak vo funkcii
pravneho zastupcu Zalobcu podfa ich nazoru zavadza sud nepravdivymi i nepodloZzenymi tvrdeniami
bez dékazov a spdsobuje tak zaneprdzdiiovanie sudu balastnymi tvrdeniami. Uviedli tiez, Ze vSetky
tvrdenia pravneho zastupcu Zalobcu su jalové a do pozornosti sudu dal ,neprofesionalne az stupidne
pocinanie tohto PZN, ktorych bez akychkolvek dbékazov tvrdi, Ze sa absolutne nestotozriuje s odporom
odporcov; takymto jeho diletantskym tvrdenim bez dékazov preukazuje iba to, Ze sa s jeho preukazne
nizkym pravnym vedomim v problematike ktoru evidentne neovlada pasuje za znalca v posudzovani
spravnosti spravcovskej €innosti v o vztahu k jeho zmluvnym partnerom...“ Zaroveh dali do pozornosti
sudu aj to, ze zalobca ,pri vykone jeho povinnosti a jeho zodpovednosti vo¢i zmluvnym partnerom
- vlastnikom bytov sa vo vacSine pripadov nechava protipravne zastupovat jeho priatelom - nasim
susedom L. (napr. pri stanovovani vySky MZP, vybavovani reklamacii MZP, reklamaciach chybného
vyucétovania nakladov a pod....“ Po vzniku sporu medzi spravcom a vlastnikmi bytu (Zalovanymi) v r.
2012 zacal ich spravca od zaciatku r. 2013 trestat neodévodnenymi zvySenymi MZP na r. 2013 oproti
predchadzajucemu roku o vySe 100 eur mesacne. Pritom spravca pri vyhotoveniach jednotlivych MZP na
rok 2013 konal tak pochybne, Ze znemoznil Zalovanym ich plnit, pretoze ich vyhotovil az po datume ich
platnosti a aj Okresny sud Bratislava V si babracky, ¢i umyselne poc¢inal tak, Ze z neznalostnych &i inych
dévodov si neoveril, Ze MZP nar, 2013 su ddtumovo zmatocné. Advokat Zalobcu zatajuje pred sidom
dalsie 3 MZP asi preto, Ze dva z nich obsahuju enormne vysoké az trestanecké zalohové platby bez
predpisaného zdévodnenia, ktoré spravca zredukoval az po kvalifikovanych reklamaciach zalovanych
tak, Ze ich upravil opat bez zdévodnenia. DoSlo aj k fiasku, ked spravca prostrednictvom jeho priatela



L. zdévodrioval zvysenie MZP za ustredné kurenie v r. 2013 laickou meteorologickou predpovedou o
chladnej zime, ked samo pocasie ukazalo, Ze zima v r. 2013-2014 bola jedna z najteplejSich za 20 rokov.
Spor podla Zalovanych zavinil spravca, ked nevratil Zalovanym preplatky v sume 1.698,62 eur aj so
zmluvnou pokutou, ktora suma vznikla spocitanim jednotlivych preplatkov za r. 2009-2016, ktoré doteraz
spravca zalovanym nevratil a jeho dlh voci nim je teda vo vy3ke 5.993,95 eur spolu s penalizaciou 0,25 %
za nevratené preplatky. Spravca v8ak kona tak, akoby uz mal rozhodnutie sudu v jeho prospech a vedie
Zalovanych v zozname neplati€ov a toto prezentuje na schddzach vlastnikov a verejne i zapisni¢ne ich
neopravnene ocierfiuje, za €o sa im dostavaju posmesky i sarkastické ustipky na verejnosti. Spravca
ich pozZiadavku o ospravedinenie ignoruje a preto davaju do pozornosti sudu, Ze Zalobca ich od r. 2012
pravidelne kazdoro¢ne Sikanuje a strp€uje im Zivot trojakym spésobom: 1. vymaha neopravnené pokuty
zo omeSkanie, a i ked Zalobca dlhuje Zalovanym a nie naopak, nevratené preplatky im stale nezaplatil,
2. kaZzdoro&ne neopravnene zapoditava pokuty do vyu&tovania a tak neopravnene Zalovanym vyc¢isluje
nedoplatky a takymto zméato&nym konanim Zalobca medzi stranami sporu zaklada dals§i mozno sudny
spor. Zalovani nasledne v niekolkych podaniach oznagenych ako ,oprava niektorych &iselnych tdajov o
diZnej sume navrhovatela vodi ,odporcom“ navrhli, aby sud neopravnenu poziadavku advokata Zzalobcu
v plnom rozsahu zamietol a aby sud Zalobcu (konatela Zalobcu) zaviazal povinnostou uhradit Zalovanym
neopravnene zadrzZiavané preplatky, ktoré spolu so zmluvnou pokutou vygislili v sume 4.875,79 eur a
zaroven ziadali o uhradu ,finan&nej reciprocitnej sankcie podla § 11 ods. 1 pism. b) zakona €. 524/1990
Zb. o priestupkoch v zneni n. p. za verejne spésobenu ujmu na cti odporcom vo vyske 976,70 eur, t. j.
celkovu sumu pozadovanu od Zalobcu vy¢islil vo vySke 5.852,49 eur. V priebehu konania, po &iasto€nom
dispozi€nom navrhu Zalobcu, Zalovani Ziadali Zalobu aj v zostavajucej €asti zamietnut a opakovane
Ziadali zaviazat Zalobcu na zaplatenie zadrziavanych preplatkov v sume 1.698,62 eur, spolu so zmluvnou
pokutou v celkovej vySke 4.875,79 eur. V dalSich podaniach pozadoval zaviazat' Zalobcu na zaplatenie
sumy 6.735,22 eur a navySe Ziadal zaviazat Okresny sud Bratislava V zaplatit Zalovanym: ,z dévodu
sudom zavinenych prietahov v sidnom konani; a tym aj zavinend nemoznost ,vymahania penale od
Zalobcu - spravcu bytov* za obdobie od: 1.5.2016 do 10.10.2019 - kedy spravca - zalobca nezavinil
prietahy v sud. pojednavani; - nevratené spriemerované preplatky a penale z nich za obdobie od
1.5.2016 do dalSieho terminu pojednavania - stanoveného na der 10.10.2019, - preplatky + penadle .......
uvedenych v sumarnej vy8ke 2.334,39 eur a - finan&né zadostucinenie v navrhovanej vyske 2.500 eur
odporcom za trpenie takmer 6 rokov sidom zavinenych a neodévodnenych prietahov v sidnom konani
- spojenych s psychickou zataZou, vypracovanych vSetkych (cca 6 rozsiahlych) obrannych pisomnosti
+ 20 priloh + nahrada za stratu ¢asu pocas takmer 6 roéného Sikanovania a prenasledovania odporcov
navrhovatelom aj prostrednictvom sudu - v sumarnej vyske 4.834,39 eur, &ize 2.334,39 eur + 2.500 eur,
poskodzovanie dobrého mena odporov - vlastnikov bytu na verejnosti, odkedy vSetci vlastnici bytového
domu nas maiju na listine neplati¢ov, lebo spravca nam dal neopravnene 2 pokuty.....“ Takto formulované
podania sud podla obsahu posudil ako vzajomnu Zalobu a na pojednavani konanom drfia 10.10.2019
vyzval zalovanych na predloZenie kvalifikovanej vzajomnej zaloby.

5. Uznesenim €. k. 12C/322/2014-388 zo dna 14.10.2019 sud vylucil na samostatné konanie vzajomnu
Zalobu Zalovanych. Toto rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost dna 30.10.2019.

6. Zalobca vo vyjadreni zo dfia 29.11.2018 zotrval na Zalobe a Zalovanu pohladavku 3pecifikoval
tak, Ze dlzna suma Zalovanych vznikala za obdobie od 1.1.2012 do 31.12.2013. Je nevyvratitelnou
skuto€nostou preukdzanou listinnymi dékazmi, Zze Zalovani uhradzali dlhodobo (od r. 2008) rovnaku
sumu mesaéného zalohového predpisu napriek tomu, Ze bol viackrat meneny. Zalovani argumentuiju,
Ze im mesadny zalohovy predpis nebol dorugeny. Zalobca trval na tom, Ze svoju povinnost dorugenia
MZP si spinil riadne a v€as. Spravca totiz nema zakonnu povinnost doru€ovat mesacny zélohovy
predpis konkrétnym spdsobom (napr. do vlastnych rik) a spésob doru¢ovania MZP v tomto bytovom
dome je zauzivany vhodenim aktualneho MZP do schranok vlastnikov. Ziaden z ostatnych vlastnikov v
tomto bytovom dome nemal problém s tymto sp6sobom dorucenia a v8etkym ostatnym vlastnikom boli
vzdy MZP bez problémov doruéené. Preto Zzalobca nepredpoklada, Ze by prave Zalovanym MZP nebol
uvedenym spbsobom doruceny uspedne. Ak uz nie na zaklade doru¢eného MZP, mohli Zalovani upravit
vySku uhradzaného MZP napriklad podla udajov vo vyuc&tovani za kalendarny rok, kde je v tabulke
analyzy platieb uvedeny platny MZP v prislusnom mesiaci. Rovnako muselo byt Zalovanym podozrivé,
Ze od r. 2008 nebol meneny MZP, pricom sa Zalovani mohli informovat priamo u Zalobcu, resp. pozZiadat
o opatovné dorucenie aktualne platného MZP. Ohladne vypoctu diZnej Zalovanej sumy Zalobca uviedol,
Ze vysledok vyuctovania vykonanych platieb a skutoénych nakladov za sluzby spojené s uzivanim bytu
je znamy az nasledujuci kalendarny rok, nakolko spravca ho v zmysle zakonnej i zmluvnej povinnosti



vyhotovi do 31.5. nasledujuceho kalendarneho roku za predchadzajuci. Je preto zrejmé, Ze vysledok
vyuctovania za r. 2011 bol zndmy az v maji 2012, za rok 2012 v mdji 2013 atd. a vlastnikovu bytu
vznika povinnost’ uhradit nedoplatok z ro€ného vyucétovania do 15 dni od jeho obdrZzania. Az v pripade
omeskania s Uhradou nedoplatku je spravca opravneny vyvodzovat ddsledky - sankcie za omeskanie (&l.
IV. bod 4 zmluvy o vykone spravy). Pogas beZzného kalendarneho roku vSak ma kazdy vlastnik povinnost
uhradzat mesaéné zalohové platby, ktorych omeskanie je taktiez sankcionovatelné v zmysle &l. IV. ods.
2 a 3 zmluvy o vykone spravy. Zalované obdobie zhrnul nasledovne:

r.2012:

- rozdiel medzi stanovenymi MZP a skuto&nymi nakladmi

za spotrebované sluzby za r. 2011 (vysledok znamy v r. 2012) + 373,77 €

- Uhrada nedoplatku za r. 2011 zo dfia 19.7.2012 - 377,77 €

- Suma za mesacné zalohové predpisy vr. 2012 + 3.674,83 €

- Rozdiel medzi stanovenymi MZP a skuto€nymi nakladmi

za spotrebované sluzby za r. 2012 (vysledok znamy v r. 2013) - 143,10 €

- Postovné a poplatky za upomienky + 3 €

- VyCisleny urok z ome8kania  + 202,81 €

- Vykonané platby -2.803,08 €

Nedoplatok 930,46 €

r. 2013:

- Suma za mesacné zalohové predpisy vr. 2012 + 3.604,60 €

- Postovné a poplatky za upomienky + 8 €

- VyCisleny urok z ome&kania + 255,14 €

- Vykonané platby - 3.009,16 €

Nedoplatok 858,58 €

V zmysle uvedeného zhrnutia predstavuje Zalovana dlzna suma za obdobie 1.1.2012 - 31.12.2013
sumu 1.789,04 eur. Zalobca v priebehu konania zapogital jednotlivé preplatky Zalovanych na celu istinu
Zalovanu v tomto konani (1.331,09 eur) jednostrannym zapoc€itanim, o ktorom Zalovani boli informovani,
¢i uz osobitnou koreSpondenciou alebo textom vo vyuctovani ndkladov za kalendarny rok a v tejto
Casti zobral Zalobu spat’ a konanie v nej Ziadal zastavit. ZvySna suma, ktoru Zalobca pozadoval uhradit
(457,95 eur) predstavuje zmluvnu pokutu za Zalované obdobie (202,81 eur + 255,14 eur).

7. Sud vo veci nariadil pojednavanie, na ktorom Zalobca zotrval na svojich skutkovych tvrdeniach a
nakolko v priebehu konania doslo k vyhotoveniu vyu&tovani za roky nasledujuce po uplatneni naroku,
ktory je predmetom tohto konania, vzniknuté preplatky po jednostrannom zapoditacom ukone zobral
Zalobu v &asti istiny spat’ a zotrval na sume 457,95 eur pozostavajucej zo zmluvnych pokut zar. 2012 a
2013. Zastupca Zalobcu uviedol, Ze vzhfadom na to, Ze zo strany Zalovanych do$lo k vy38im uhradam,
ktoré Zalobca zapocital na diznu istinu, berie zalobny na navrh v €asti o zaplatenia sumy 1.331,09
eur spat a nadalej sa domaha zaplatenia sumy 457,95 eur, ktord zostatkova suma pozostava z dvoch
zmluvnych pokut vyuctovanych Zalovanym titulom oneskorenych platieb (202,81 eur - za rok 2012 a
255,14 eur - r. 2013). Uviedol, Ze vysSie uhrady resp. sumy, ktoré Zalobca zapocitaval su nasledovné:
Za rok 2013 vznikol Zalovanym preplatok 421,93 eur

Za december 2014 bola uhradend zalohova platba vySsia o0 4,24 eur

Za rok 2014 - vznikol preplatok 186,32 eur

Dna 16.9.2014 bola uhradena platba bez Specifikacie 181,51 eur

Poc&as roku 2015 Zalovani uhradzali mesacne vy$Siu zalohovu platbu - preplatok 318,72 eur

Za rok 2015 - preplatok z vyuctovania 78,06 eur

Za rok 2016 - vy8Si mesacny zalohovy predpis spolu vo vySke 103,32 eur

Za rok 2017 - do maja bola uhradena vys$Sia mesaéna zaloha 15,11 eur, Ciasto&ne preplatok - 21,88 eur,
zvySna Cast preplatku bola vratena Zalovanym, ide o preplatok za rok 2016 znamy v roku 2017.

K vyhradam Zalovaného zastupca Zalobcu uviedol, Ze Zalobca ako spravca postupuje v zmysle zdkona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ako aj v zmysle zmluvy o vykonne spravy tak, Ze mesacny
zalohovy predpis nestanovuje a ani nemdze stanovovat svojvolne. Problém v pripade Zalovanych
pravdepodobne nastal tym, Ze v priebehu roku 2012, kedy doslo k zmene vysky zalohovych platieb,
Zalovany uhradzali stale nizSiu zalohovu platbu, pri¢om im vznikal nedoplatok. Spolu s nim taktiez
vznikal narok na uhradu zmluvnej pokuty. Podla nazoru Zalobcu ilo pravdepodobne o to, Ze Zalovani
opomenuli dat’ banke prikaz na uhradu vysSich zalohovych platieb. Tento predpoklad bude zrejmi
aj preto, Ze sumy, ktoré Zalobca zapodital na istinu boli uhradzané nad ramec povinnej zalohovej



platby Zalovanych, kedy sa zase zalohovy predpis Zalovanych zniZil a v3ak tito stale uhradzali vy3siu
sumu. K spdsobu doru€ovania zalohového predpisu Zalovanym ako aj ostatnym vlastnikom Zalobca
uviedol, Ze Ziaden konkrétny spésob mu ani zo zmluvy ani zo zakona nevyplyva. Ma to byt obvyklym
spbésobom v danom mieste, pricom v predmetnom obdobi ako i dnes Zalobca doru€uje zalohové
predpisy tak, Ze zamestnanec spravcu vhodi zalohovy predpis do schranok jednotlivym vlastnikom.
Prave pre tento spor v3ak Zalobca v pripade Zalovanych zvolil vynimoc&ny spdsob, kedy uz doruduje
zalohovy predpis Zalovanym doporuene s navratkou. K dalSej namietke Zalovaného, ze dbkaz o
tom, Ze zalohovy predpis v roku 2012 mu bol dorueny az v oktdbri tohto roku, Zalobca uvadza, Ze
ide o datum tlage zalohového predpisu a nie o datum dorugovania. Zalobca dba nato, aby zalohové
predpisy boli vlastnikom doru€ované v¢as tak, aby sa nedostavali do omeSkania. Ak je zalohovy predpis
platny od aprila daného roku, tento zalohovy predpis Zalobca doru€uje v priebehu marca. K namietke
Zalovanych, Ze zalobca si nesplnil povinnost a nevratil Zalovanym vzniknuté preplatky poukazal aj na
spbsob vysporiadania preplatkov, resp. nedoplatkov uvedeny na kazdom vyuctovani, z ktorého vyplyva,
Ze vzniknuty preplatok Zalobca nie je povinny vlastnikovi vratit' v pripade, Ze je v ome&kani so zalohovymi
platbami. Ako dbékazy preukazujuce vzniknuté preplatky ako aj vySSie uhrady a ich spésob vysporiadania
so vzniknutymi preplatkami Zalobca preukaal predloZzenim vyudtovani za roky 2014 az 2016.

8. Zalovani 1 na pojednavani vyjadril nesuhlas tvrdeniami zastupkyne Zalobcu, nakolko svoje tvrdenia
neopiera o dokazy ale len o konstelacie bez dékazov. Uviedol, Ze ,prikladom toho je, Ze je nepripravena
na sud, Zze uvadza, Ze z nejakého predpisu nevyplyva akym spésobom maju byt mesaéné zalohové
predpisy doru¢ované. K tomu tvrdi, Ze vlozenie MZP postovych schranok viastnikov bytov sa povazuje
za doru€ené. Zastupkyna tak hovori v rozpore o vykone €. 02/2007 konkrétne v rozpore s ¢lankom 3
bod 7 tejto zmluvy kde je okrem iného povedané, Ze spravca je povinny dorucit novy vypoctovy list
MZP najneskér desat’ dni pred platnostou zmeny. Spravca tak nekonal ako mu stanovuje uvedené
ustanovenie zmluvy a rovnako v rozpore s tymto na sude vypovedala aj PZ. Oproti tomu odporcovia
preukazuju listinnymi dokazmi konkrétne MZP priloha €.9 c a priloha €.9 d. K svojmu stanovisku pre sud,
Ze spravca nielen, ze neplni doru€ovanie podla ¢lanku 3/7, ale dorucil MZP az 22.10.2012, takze vlastnici
bytov nemohli MZP splnit od 1.3.2012 ani od 1.6.2012, ale napriek tomu im spravca neopravnene v
rozpore so zmluvou o vykone spravy uloZil pokutu za omeskanie platieb vo vySke 202,81 eur. Rovnako
tak nezodpovedne konal spravca aj v roku 2013, kedy poslal odporcom az 5 MZP a to, vSetky MZP od
plnenia datumu platnosti od 1.1.2013 s tym, Ze jeden z nich bol vyhotoveny 14.3.2013, dal$i 7.3.2013,
dalsi 13.3.2013 a dalsi 4.4.2013. Pytam sa, ako mohol vlastnik piInit platby od 1.3.2013, ked MZP
boli vykonané vzdy aZ po datume platnosti. Ale spravca rovnako za svoje chyby, za svoje neplnenie
povinnosti podla &lanku 3 bod 3 pism. g) zmluvy, ktoré mu stanovuje uhradzat' plnenie a Uhrady
preddavkov do fondu, to nedodrZuje, rovnako v rozpore ¢lankom 3 bod 7 nesplnil toto ustanovenie v
tom, Ze ak menil MZP oproti predchadzajucemu obdobiu tak najneskér do desat’ dni od zmeny mal
dorudit’ podrla €l. 3 bod 7 tuto informaciu i MZP vlastnikovi bytu, o nevykonal. NavySe spravca kona
tak nezodpovedne a nekvalifikovane, Ze MZP meni podfa svojich predstav a nie podla zmluvy o vykone
spravy bod 7, Ze napriklad podla nasho suseda, ktory je jeho priatelom, uréuje vySku MZP predpovedou
pocdasia. Tu je dokaz, priloha &islo 9L (&. I. 237). Cize spravca v rozpore &lankom 3 bod 7 nestanuje MZP
z dévodov zmeny pravnych predpisov, rozhodnutia organov alebo zo zmeny rozsahov poskytovanych
sluzieb, ale podla predpovedi poc€asia svojim priatelom L.. O. Z.. Dékazom toho je list spravcovskej
kancelarie PROGRES v spise priloha &. I. 9L. Poznamenavam, aj v tomto pripade za svoje pofiderné
vykonavanie spravcovskej €innosti v rozpore zmluvy opat neopravnene ulozil odporcom pokutu za
meskanie zalohovych platieb vo vySke 255,14 eur napriek tomu, Ze MZP boli vyhotovené po datume
platnosti, ¢im znemoznil vlastnikom bytu MZP plnit. So zretelom na uvedené pritomni odporcovia
nesuhlasia a s tym zaverom ako ho predniesla PZ navrhovatela, Ze odporcovia maju zaplatit' 457,95
eur za pokuty ktoré on, jeho pri€inou vznikli, ale naopak odporcovia na zaklade preukazanych dékazov
navrhuju sudu aby uznal, Ze spravca pochybil, nevratil preplatky odporcom vo vyske 1.692,- eur plus
penale za nevratenie preplatkov, &iZe jeho dlh &inni 4.895,97 eur, na ktorom trvame.*

9. Sud v konani vykonal dokazovanie listinami predloZzenymi stranami sporu, a to najma LV ¢. XXXX,
Zmluvou o vykone spravy &. 02/2007 zo dnha 31.7.2007, analyzou platieb za obdobie od 1.1.2013
do 31.12.2013 pisomnou komunikaciou medzi stranami sporu, upomienkami, mesa&nymi zalohovymi
predpismi platnymi od 1.1.2013, 1.3.2013 na sumu 327,38 eur a na sumu 296,40 eur, reklamaciou
mesacného zalohového predpisu zo diia 29.3.2013, Specifikaciou nedoplatku, prehfadom vypoctu
zmluvnej pokuty, stanoviskami a reklaméaciami Zalovanych, vyuétovaniami nakladov za r. 2008 - 2016 a
mesacnym zalohovym predpisom plathym od 1.3.2012 a 1.6.2012.



10. Sud na zaklade vykonaného dokazovania zistil tento skutkovy stav: Zalovani 1. a 2. ako vlastnici bytu
€. X, X. poschodie bytového domu na V. ul., vchod €. XX v N. uzavreli diia 31.7.2007 so Zalobcom ako
spravcom Zmluvu o vykone spravy &. 02/2007. Zalovani tento byt vlastnia v podiele 1/1 ako bezpodielovi
spoluvlastnici od r. 1998.

11. Podla ¢l. lll. bod 6 uvedenej zmluvy spravca je povinny ustanovit najneskér do 30 dni od
nadobudnutia ucinnosti tejto zmluvy vySku mesacénych platieb jednotlivym vlastnikom pozostavajuci z:

a) preddavkov na sluzby spojené s uzivanim bytov, nebytovych priestorov a spolo¢nych priestorov,
pricom vychadza zo skuto€ne vynaloZzenych nakladov za predchadzajice obdobie s prihliadnutim na
realny vyvoj cien energii a sluZieb v nasledujucom obdobi,

b) prispevku do fondu prevadzky, adrzby a oprav, ktorého vysSku stanovi na zaklade vlastnikmi
dohodnutej Ciastky podla €&l. VI. bod 2 zmluvy,

c) poplatku za vykon spravy poskytovanému spravcovi v dohodnutej vySke podfa €l. VII. bod 1 zmluvy.

12. Podla ¢&l. lll. bod 7 uvedenej zmluvy vysku mesacénych preddavkov na sluzby spojené s uzivanim
bytov a nebytovych priestorov je spravca opravneny zmenit, ak je na to dévod vyplyvajici zo zmeny
pravnych predpisov, rozhodnutia cenovych organov, zo zmeny rozsahu poskytovanych sluzieb. O
uskuto€nenych zmenach je spravca povinny informovat vSetkych vlastnikov a dorucit’ novy vypoctovy
list mesacnych preddavkov, najneskér vdak 10 dni pred platnostou zmeny.

13. Podla &l. IV. bod 2 uvedenej zmluvy na zabezpec&enie prevadzky, udrzby a oprav a ostatnych plneni
spojenych s uzivanim bytov a nebytovych priestorov su vlastnici povinni mesa¢ne uhradzat' platby vo
vyske ustanovenej vypoctovym listom, najneskor v8ak do 15. diia prislusného mesiaca na bankovy ucet
podfa &l. lll. bod 4 zmluvy.

14. Podfa &l. IV. bod 3 uvedenej zmluvy v pripade omeskania, ktoré dosiahne vySku dvoch mesacénych
platieb a ak vlastnik nezaplati diznu ¢iastku do 15 dni od obdrZzania upomienky, zaplati do fondu
prevadzky, udrzby a oprav zmluvnu pokutu vo vyske 0,25 % z diZznej sumy za kazdy zalaty den
omeskania po¢nuc diiom kedy diZzna Ciastka vznikla.

15. Podla él. IV. bod 4 uvedenej zmluvy nedoplatok vyc&isleny vo vyu&tovani plneni spojenych s uZivanim
bytu alebo nebytového priestoru je vlastnik povinny zaplatit do 15 dni od obdrzania vyuc&tovania, alebo
dorucit’ pisomnu reklamaciu spravcovi na nezrovnalosti zistené pri vyuctovani. V pripade omeskania je
povinny zaplatit do fondu prevadzky, udrzby a oprav zmluvnu pokutu vo vyske 0,25 % z dlznej sumy za
kazdy zaCaty deft omeSkania. Odvolanie voci vyuctovaniu ma odkladny ucinok.

16. Podla €l. IV. bod 5 veta prva a druha uvedenej zmluvy vlastnici su povinni uhradit naklady vzniknuté
neuhradenim mesacného zélohového predpisu, nedoplatku z vyuctovania, t. j. najma naklady pravneho
zastupovania, kolky a poStovné. Vlastnici hradia naklady na postovné v pripade, ak im je zaslana
upomienka, upozornenie, pokus o zmier alebo mesacény zalohovy predpis postou.

17. Podla vyuc&tovania nakladov za dodavku tepla, teplej uzitkovej vody, vodného a stoéného a sluzieb
spojenych s uzivanim bytu (dalej len ,vyu&tovanie®) za obdobie od 1.1.2011 do 31.12.2011 mali zalovani
nedoplatok vo vySke 373,77 eur a za obdobie od 1.1.2012 do 31.12.2012 nedoplatok vo vyske 930,46
eur. Zo sumarnej analyzy za obdobie od 1.1.2013 do 31.12.2013 (predlozenej so Zalobou, nakofko v
Case jej podania eSte nebolo vyhotovené vyudtovanie za toto obdobie) vyplyva nedoplatok Zalovanych v
celkovej vySke 1.789,04 eur (pbvodne Zalovana suma). Z uvedenych vyuctovani a analyzy vyplyva, Ze
Zalovani za obdobie r. 2011, 2012 aZ do maja 2013 uhradzali titulom zalohovych platieb sumu 233,59 eur
mesadne. Poénic difom 15.5.2013 uhradzali sumu 296,40 eur mesacne. Zalovani v r. 2012 reklamovali
vyuctovanie za predchadzajuci kalendarny rok, t. j. r. 2011 a z odpovede Zalobcu vyplyva, Ze na zvySenie
nakladov v uvedenych polozkach ustredného vykurovania, spotreby tepla na TUV a spotreby vody na
pripravu TUV ma priamy vplyv spotreba uvedenych médii. Podla odpo&tov meradov, ktoré su prehladne
uvedené v priloZzenych odpoé&tovych tabulkach ste v r. 2010 spotrebovali 64,10 m3 TUV a vr. 2011 ste
mali spotrebu 106,90 m3 TUV. Je evidentné, Ze uvedeny rozdiel v spotrebe sa rovnakym pomerom musel
premietnut’ aj do zvySenych finanénych nakladov. Rozu&tovanie tepla na Ustredné kurenie je spracované
podla hodnét, ktoré boli zaznamenané na meradi tepla.



18. Z vyuctovania nakladov za r. 2008 vyplyva, Ze zalohova platba bola uréena vo vyske 7.398,- Sk -
8.075,- Sk (245,57 eur - 268,04 eur), pric¢om Zalovani uhradzali len sumu 7.037,- Sk (233,59 eur), ktoru
uhradzali az do 15.5.2013. V r. 2009 boli zalohové platby stanovené v sumach 268,04 eur, 250,60 eur a
258,10 eur mesacne. V r. 2010 &inili sumu 258,10 eur a 250,43 eur mesacne a v r. 2012 sumu 256,03 eur,
306,89 eur a 320,30 eur mesacéne. Ku driu 1.1.2013 boli mesacné zalohové platby Zalovanych stanovené
vo vyske 320,30 eur. Zalobca predloZil spolu so Zalobou aj 3 vyhotovenia mesaénych zalohovych
predpisov platnych od 1.3.2013, jeden na sumu 327,38 eur mesacne, druhy na sumu 344,27 eur a
napokon na sumu 296,40 eur. Na zaklade reklamacie Zalovanych boli mesa&né preddavkové platby
upravené na nizsiu sumu tak, ako to vyplyva z mailovej komunikacie zo dfia 13.3.2013 medzi stranami
sporu, podfa ktorej Zalobca upravil zalohu na studenu a tepld vodu v zmysle poZiadavky Zalovanych,
t. j. zaloha na studenu vodu vychadzala z predpokladu mesacnej spotreby 8,9 m3 a zaloha na teplu
vodu vychadza po oprave z predpokladanej mesacnej spotreby 8,91 m3. Upraveny predpis, platny od
1.3.2013 bol Zalovanym zaslany v prilohe tohto mailu.

19. Podla § 125 ods. 1 Obdianskeho zakonnika (dalej len ,0Z") osobitny zakon upravuje vlastnictvo
k bytom a nebytovym priestorom. Tymto predpisom je zakon €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov u¢innom v €ase uplatnenia naroku Zalobcu (dalej
len ,ZoVBaNP®).

20. Podla § 6 ods. 2 ZoVBaNP sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo
spologenstvo zabezpeduje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome

a) prevadzku, udrzbu, opravy, rekonstrukciu a modernizaciu spolo¢nych €asti domu, spolo&nych
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.

21. Podla § 8a ods. 2 prva a druha veta ZoVBaNP spravca je povinny najneskér do 31. mjja
nasledujuceho roka predloZit viastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej innosti
za predchadzajuci rok tykajucej sa domu, najma o finanénom hospodareni domu, o stave spolo€nych
Casti domu a spolo€nych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skuto&nostiach, ktoré suvisia so
spravou domu. Zaroveri je povinny vykonat vyuc¢tovanie pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad
za plnenia rozuc¢tované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome.

22. Podla § 8b ods. 2 pism. e) ZoVBaNP 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.

23. Podla § 10 ods. 1 ZoVBaNP vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni v sulade
so zmluvou o spolo¢enstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky mesacne
vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého 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 podla vefkosti spoluvlastnickeho podielu; ak je
sucastou bytu balkén, lodZia alebo terasa, pre ucely tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu sa
zaratava do velkosti spoluvlastnickeho podielu 25% z podlahovej plochy balkéna, lodZie alebo terasy.

24. Podfa § 10 ods. 6 ZoVBaNP uhrady za plnenia su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome povinni mesacéne vopred uhradzat na ucet domu v banke. Pri rozic¢tovani uhrad za plnenia sa
zohladiuje miera vyuzivania spoloCnych €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 vbd.

25. Predmetom naroku zalobcu po jeho dispozitivnom uUkone zostala suma vo vySke 457,95 eur
pozostavajuca zo zmluvnych pokut za r. 2012 (202,81 eur) a 2013 (255,14 eur), ako sankcia za
omeskanie s Uhradou mesaénych zalohovych platieb, resp. ich Casti. Z vykonaného dokazovania
vyplynulo, Ze Zalovani v 1. a 2. rade ako vlastnici predmetného bytu su (a boli aj v &ase rozhodnom)
povinni v zmysle vy3Sie citovanych zdkonnych i zmluvnych povinnosti uhradzat’ preddavky na sluzby
spojené s uzivanim bytu a spolo¢nych priestorov a prispevok do fondu prevadzky, udrzby a oprav.
Urenie vysky tychto preddavkovych platieb je v zmysle ust. § 10 ods. 1 ZoVBaNP zverené do
kompetencie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome tak, Ze spravidla sa urduje
vzdy na jeden rok vopred tak, aby sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku, adrzbu a opravy
spoloénych &asti domu, spoloénych zariadeni domu, spolo&nych nebytovych priestorov, prisluSenstva
a prifahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonsStrukciu domu. Zmluva o
vykone spravy &. 02/2007 navySe Specifikuje v €l. lll. ods. 6 pism. a) a b), Ze mesaéné platby
jednotlivych vlastnikov okrem odmeny spravcu predstavuju preddavky na sluzby spojené s uzivanim
bytov, nebytovych priestorov a spoloénych priestorov, pri€¢om pri ich ureni sa vychadza zo skutoCne
vynaloZzenych nakladov za predchadzajuce obdobie s prihliadnutim na realny vyvoj cien energii a sluzieb
v nasledujucom obdobi, ako aj prispevky do fondu prevadzky, udrzby a oprav, ktorého vySku spravca
stanovi na zéklade vlastnikmi dohodnutej Ciastky. Zmeny vySky mesacnych preddavkov na sluzby je
opravneny spravca zmenit len, ak je na to dévod vyplyvajuci zo zmeny pravnych predpisov, rozhodnutia
cenovych organov, zo zmeny rozsahu poskytovanych sluzieb. O tychto zmenach spravca povinny
informovat vSetkych vlastnikov tym, Ze im doru&i novy vypoctovy list mesacnych preddavkov, najneskor
do 10 dni pred platnostou zmeny. K takejto zmene v priebehu zmluvného vztahu sporovych stran doslo
opakovane. Z vyuétovani nakladov jednoznacéne vyplyva, Ze zalovani uz od r. 2008 neplatili mesaéné
zalohové platby v spravnej vySke. Je teda zrejmé, Ze vySka nedoplatku Zalovanych sa zvySovala v
zéavislosti na dizke platenia nizsich uhrad mesaénych zalohovych platieb, ktora sa znizovala z dévodu
vzniknutych preplatkov ako rozdielu medzi uhradenymi zalohovymi platbami a realne spotrebovanym
mnozstvom energii. Tuto skuto¢nost Zalovani nespochybnili. Ich obrana bola zaloZzena na tom, Ze uhrada
nizSich zalohovych platieb Zalovanych bola zapri€inena na zaklade pochybenia Zalobcu, ktory im Udajne
jednak nedorudil platny zalohovy predpis, prip. ho doruil az po nadobudnuti jeho platnosti, ¢im im
znemoznil uhradzat zalohové platby v spravnej vySke. Sud v tejto suvislosti prihliadnuc na argumentéaciu
Zalobcu konstatuje, Ze skuto€ne niet Ziadneho ani zdkonného, €i zmluvného ustanovenia, ktoré by mu
ukladalo povinnost’ doru€ovat’ zalohovy predpis viastnikom nejakym konkrétnym spésobom. Spbsob
doru€ovania zalohového predpisu, ale ani napr. roéného vyuc¢tovania, i oznamenia o schbdzi vlastnikov
(s vynimkou doru€ovania zmluvy o vykone spravy) nie je v zakone o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov osobitne upraveny. Zakonodarca ponechal vlastnikom bytov a nebytovych priestorov volnost
upravit si spdsob doru€ovania v zmluve o vykone spravy. Ak nie je sposob doru€ovania tychto pisomnosti
upraveny ani zmluvne, je mozné hovorit 0 povinnosti spravcu (alebo spologenstva viastnikov) dorugit
tieto pisomnosti jednotlivym vlastnikov bytov a nebytovych priestorov sp6sobom v danom bytovom
dome obvyklym. Za takyto obvykly spdsob doru€enia sa mdze povazovat tak osobné dorulenie
prostrednictvom povereného pracovnika, ako aj doru¢enie doporu¢enou postovou zasielkou do ruk
vlastnikov, alebo iba dorucenie formou emailu &i listu vhodeného do postovej schranky vlastnikov
pracovnikom spravcu. Konkrétny spdsob doru€enia vyplyva teda z praxe udrziavanej vdanom bytovom
dome a nemusi byt nutne zakotveny ani v zmluve o vykone spravy tak, ako tomu bolo aj v tomto pripade.
Nakofko sud nema vedomost o tom, Ze by ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v predmetnom
bytovom dome namietali u€innost doru€ovania zalohovych predpisov, sud uveril tvrdeniu Zalobcu o
tom, Ze zalohové predpisy doru€oval spésobom v tomto bytovom dome obvyklym, teda vhodenim
do postovych schranok vlastnikov. Prave pre tento spor vSak Zalobca v pripade Zalovanych neskor
zvolil iny spdsob, a to doporu€ene s navratkou. K ,zmato&nosti“ vyhotovenia zalohovych predpisov
je tiez mozné dat za pravdu Zalobcovi, Ze nim namietany datum vyhotovenia tak, ako ho zvyraziiuje
v nim predloZenych listinnych dékazoch (napr. €. |. 247) je ddtumom tlaCe toho ktorého dokumentu.
SvedcCia o tom aj dalSie predlozené listiny, a to napriklad: v spise sa nachadza niekolko mesacnych
zalohovych predpisov platnych od 1.3.2013 v sume 327,38 eur s datumami vyhotovenia 7.3.2013 (&.
I. 34), 4.4.2013 (€. |. 66) a 13.3.2013 (&. I. 249 - predlozeny Zalovanymi). Aj z listiny zalozenej na &.
I. 145, predloZenej sudu Zalovanymi vyplyva, Ze v tomto pripade mesacny zalohovy predpis platny od
1.6.2014 bol vyhotoveny dria 19.5.2014 (t. j. viac ako zmluvne dojednanych 10 dni pred platnostou
zmeny). Je teda nepravdepodobné, Ze by Zalobca opakovane poruSoval zmluvnu povinnost vyplyvajucu



z &l. lll. bod 7 zmluvy o vykone spravy a nedorucoval Zalovanym v€as nové vypoctové listy mesaénych
preddavkov, a to uz od r. 2008 a navySe by tuto povinnost porusoval len v pripade Zalovanych (a nie
aj inych vlastnikov v bytovom dome).

26. VySka celého uplatneného naroku Zalobcu predstavovala sumu 1.789,04 eur, z ktorej istina
predstavovala sumu 1.331,09 eur a ktora sa po vyhotoveni vyuc¢tovani nakladov za prislusné roky
.vyrovnala“ jednostranny zapocitanim preplatkov tak, ako je Specifikované v tabulke uvedenej vo
vyjadreni Zzalobcu zo dfia 29.11.2018 (&. . 339) a ktoru East’ naroku o zaplatenie tejto istiny zobral Zalobca
spat a konanie v tejto Casti Ziadal zastavit. Zalobca vSak nadalej zotrval na naroku na zaplatenie sumy
457,95 eur spocivajucej v dvoch zmluvnych pokutach za r. 2012 (202,81 eur) a zar, 2013 (255,14 eur).
Vyska uplatnenych zmluvnych pokut zodpoveda spdsobu vypoc&tu uvedenom v zneni €l. IV. bod 3 zmluvy
0 vykone spravy a je obsiahnuty aj na listinnom dékaze predloZzenom Zalobcom spolu so Zalobou (€. I. 74
a 75). Dévodnost uplatneného naroku na zmluvnu pokutu potvrdzuju aj viaceré upomienky a odpovede
Zalobcu na stanoviska a reklamacie Zalovanych, z ktorych vyplyva, Ze Zalovani sa do ome$kania s
uhradou zalohovych platieb nedostali vinou Zalobcu, resp. v ddsledku nedorucenia, resp. oneskoreného
dorucenia zalohovych predpisov. Na zaklade vykonaného dokazovania sud dospel k zaveru, Ze skutkové
tvrdenia Zalobcu boli v konani jednoznacne preukazané a preto Zalobe ako dévodnej v plnom rozsahu
vyhovel a konanie v €asti zodpovedajucej dispozitivnemu Ukonu Zalobcu zastavil v zmysle ust. § 145
ods. 2 CSP.

27. Podla § 517 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ak ide o omeskanie s plnenim pefazného dlhu, ma
veritel pravo pozadovat od dlznika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podfa tohto zakona povinny
platit’ poplatok z omes8kania; vySku urokov z omeskania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci
predpis.

28. Podla § 3 ods. 1 nariadenia vlady SR €. 87/1995 Zb., ktorym sa vykondavaju niektoré ustanovenia
Obcianskeho zakonnika v zneni platnom v &ase vzniku omeskania, vyska urokov z omeskania je o pat
percentualnych bodov vy3$Sia ako zakladna urokova sadzba Eurépskej centralnej banky platna k prvému
drfiu omeskania s plnenim periazného dlhu.

29. KedZe sud zalovanych zaviazal povinnostou uhradit Zalobcovi uplatnent sumu priznal mu ako
prislusenstvo pohladavky uroky z omeskania vo vyske 5,25 % ro¢ne zo sum zostatku diZznych
mesacnych zalohovych platieb po vykonani zapoc&tu vzniknutych preplatkov po vyhotoveni vyuctovani
za prislusny rok.

30. O nahrade trov konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP v spojeni s ust. § 262 ods. 2 CSP,
podla ktorého uspesnému zalobcovi priznal narok na nahradu trov konania vo&i netispesnym Zalovanym
v plnom rozsahu s tym, Ze o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti
tohto rozhodnutia samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik. Sud v zastavenej ¢asti konania
prihliadol na zasadu procesného zavinenia zastavenia konania tak, Ze k spatvzatiu Zaloby v tejto Casti
doslo len na zaklade jednostranného zapoctu zo strany Zalobcu, a preto bol narok Zzalobcu aj v tejto Casti
dovodny, a preto Uspech aj v tejto Casti prisudil Zalobcovi.

Poucenie:

Proti rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od jeho doru€enia na sude, proti ktorého rozsudku
smeruje. Odvolanie mbze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané. Odvolanie len
proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach 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).

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

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,



b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala 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 in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

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

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

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

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej indtancie, 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 do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej indtancie.

Exekuciu mozno vykonat na navrh toho, kto je opravneny pozadovat splnenie naroku z exekuéného
titulu preto, Ze povinny dobrovolne nesplnil to, €o mu exekuény titul uklada. (§ 48 ods. 2 veta prva zakona
€. 233/1995 Z. z.).



