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Uznesenie

Krajsky sud v Banskej Bystrici v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Marie Podhorovej a
¢lenov senatu JUDr. Evy Dzurikovej a JUDr. Anny Snopcokovej, v pravnej veci Zalobcu: Stavebné
bytové druzstvo Zvolen, so sidlom 960 01 Zvolen, Nogradyho 1455/24, ICO: 00 222 054, zastipeny
TOMAS KOHUT advokatska kancelaria, s.r.o., so sidlom 960 01 Zvolen, Namestie SNP 74/28, ICO: 47
235 888, proti zalovanej: E. K., narodena XX.XX.XXXX, bytom XXX XX T., P. XXXX/XX, o zaplatenie
1.507,21 eur s prisluSenstvom, o odvolani Zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Zvolen &islo konania
16C/56/2018-72 zo dna 08.02.2019, takto

rozhodol:

Rozsudok Okresného sudu Zvolen €islo konania 16C/56/2018-72 zo diia 08.02.2019 vo vyroku Il. a lll.
zruSuje avecmu vracia nadalSie konanie.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie vyrokom I. konanie v Casti o zaplatenie sumy 1.938,63
eur zastavil v sulade s ustanovenim § 145 ods. 2 Civilného sporového poriadku v désledku Ciastoéného
spatvzatia Zaloby, vyrokom Il. sud v prevysujucej Casti Zalobu zamietol a vyrokom 1ll. rozhodol o trovach
konania a vyslovil, Ze Zalovany je povinny nahradit Zalobcovi trovy konania v rozsahu 59,88 %, do
troch dni od pravoplatnosti uznesenia sudu o vy3ke nahrady trov konania. V odévodneni rozsudku
sud konstatoval pravny a skutkovy zaklad sporu vyplyvajuci zo skuto€nosti, Ze Zalovany je vlastnikom
bytu €. XX na ulici P.. XXX, XXX XX T.. V zmysle &l. 4 ods. 2 Zmluvy o vykone spravy €. 153 zo
dria 10.12.2007 bol Zalovany povinny platit mesacne preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav,
na sluzby a plnenia spojené s uzivanim bytu a poplatok za vykon spravy. Zalovany tato povinnost
zanedbal a ku dfiu 30.06.2018 dlhuje Zalobcovi, ako spravcovi bytového domu, Cc&iastku vo vyske
1941,23 eur, ktora pozostava z neuhradenych preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav, na
sluzby a plnenia poskytované s uzivanim bytu a poplatku za vykon spravy vo vyske 1507,21 eur,
zo zmluvnej pokuty vo vySke 1,5 %o za kazdy defi omesSkania vo vysSke 431,42 eur v zmysle &l.
4 ods. 3 Zmluvy o vykone spravy a poStovného vo vySke 2,60 eur. Sud pravne posudil uplatneny
narok Zalobcu podla osobitnej pravnej upravy zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni u¢innom v &ase uzatvorenia zmluvy o vykone spravy, konkrétne podla ustanoveni
§30ds.1,§60ds.1a2, §8ods.1a3,§8aa§ 8bods. 1a 2 tohto zakona a podla ustanoveni
§ 52 0ds.1,2a 3, §53 0ds. 1 a4, §54 ods. 1 a2 a§ 544 ods. 1 Obdianskeho z&konnika.
Z vykonaného dokazovania mal sud preukazané, Ze medzi Zalobcom a Zalovanym bola uzavreta
zmluva o vykone spravy zo dfia 10.12.2007, v ktorej okrem iného dojednali aj zmluvnu pokutu vo
vyske 1,5 %o z dlznej sumy za kazdy de” omeSkania odo dfia, ked dlh vznikol az do zaplatenia,
ktora je vynosom spravcu (zalobcu) pre pripad omeSkania so zaplatenim dojednanych platieb. Podla
nazoru sudu predmetna zmluva o vykone spravy je svojou povahovou zmluvou spotrebitelskou. Zalobca
funkciu spravcu bytového fondu vykonava v ramci svojej podnikatelskej €innosti, preto ma postavenie
dodavatela sluzieb v zmysle § 52 ods. 2 Obgianskeho zakonnika (v zneni u¢innom v €ase uzavretia
zmluvy o vykone spravy). Zalovany nekonal pri uzatvarani zmluvy v ramci svojej podnikatelskej alebo
inej obchodnej €innosti, preto je v postaveni spotrebitefa v zmysle § 52 ods. 3 Obd&ianskeho zakonnika



(v zneni u¢innom v Case uzavretia zmluvy o vykone spravy). Na uvedenom postaveni Zalovaného ako
spotrebitela ni€¢ nemeni skutoénost, Ze si su€asne plni povinnosti vyplyvajice z osobitného predpisu
(zadkon €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov). Sud v odbévodneni rozsudku
poukazal na nutnost’ aplikovat vyklad v zmysle ustanovenia § 54 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika v
prospech spotrebitela (pre spotrebitefa priaznivejsi). Sud podporne poukazal na viaceré rozhodnutia
vSeobecnych sudov, ktoré zaujali pravne stanovisko k otdzke posudzovania pravneho charakteru zmluvy
0 vykone spravy ako zmluvy spotrebitelskej. Nakolko sporna zmluva o vykone spravy bola uzavreta
pred 31.12.2007, sud na fu aplikoval prislusné ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika v zneni G¢innom
do 31.12.2007. Uvedené vSak ni¢ nemeni na skuto€nosti, ze zmluva o vykone spravy predstavuje
spotrebitelskd zmluvu, ako osobitny typ zmlav, pri ktorych spotrebitel nema moznost’ ovplyviiovat’ ich
obsah, bez ohladu na to, podla akého pravneho predpisu sa zmluva uzavrela. Predmetna zmluva, ktora
je zmluvou o vykone spravy upravenou v ustanoveniach zakona &. 182/1993 Z. z., podlieha rezimu
uvedeného zakona a subsididrne aj Obcianskeho zakonnika zameranému na ochranu spotrebitela,
i ked nie je v Obc&ianskom z&konniku vyslovne upravend. Podla znenia § 52 ods. 1 Obd¢ianskeho
zakonnika v obdobi od 01.04.2004 do 31.12.2007, zmluva o vykone spravy uzavreta podfa zakona
€. 182/1993 Z. z., pod definiciu spotrebitel'skej zmluvy podla § 52 Obcianskeho zakonnika vyslovne
nespadala. Pri vyklade tejto obd&ianskopravnej upravy je vSak podla nazoru sudu prvej instancie
potrebné reSpektovat skuto&nost, Ze tato Uprava je implementaciou smernice Rady €. 93/13/EHS zo dha
05.04.1993 o nekalych podmienkach v spotrebitelskych zmluvach, ktoru je nevyhnutné vyuzivat ako
interpretacné pravidlo k ustanoveniam pravneho poriadku, upravujucich rezim spotrebitelskych zmlav.
Pravna Uprava § 52 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika v zneni u¢innom do 31.12.2007 nema taxativny
charakter (s poukazom na uznesenie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 3Cdo/157/2012
zo dna 05.02.2013), preto sud pri posudzovani charakteru uzatvorenej zmluvy zohladnil vetky kritéria
uzatvorenej zmluvy o vykone spravy a vyslovil, Ze vzhladom na jej povahu ju povazoval za spotrebitelsku
zmluvu. Nasledne sud prvej inStancie zameral pozornost na Zalobcom uplatnend zmluvnid pokutu
a konstatoval, Ze zdkon ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestoroch v Ziadnom
svojom ustanoveni nepredpoklada dojednanie o zmluvnej pokute, ako sugast’ zmluvy o vykone spravy.
Uplathovanie zmluvnej pokuty nemozno zahrnat medzi €innosti spravcu v ramci tzv. spravy domu tak,
ako to predpokladd § 6 ods. 2 zakona €. 182/1993 Z. z., taktiez institut zmluvnej pokuty nesuvisi s
vlastnictvom bytu a s nim spojenymi zdkonnymi a zmluvnymi povinnostami. Sud na druhej strane
pripustil, Ze pravny poriadok nevylu€uje, aby si vlastnici bytov v zmluve o vykone spravy dojednali pre
pripad poruSenia zmluvnych povinnosti zmluvnu pokutu, ktora podfa nazoru sudu by mala byt prijmom
vlastnikov bytovych a nebytovych priestorov a teda zmluvna pokuta by mala zabezpec€ovat tvorbu
majetku samotnych vlastnikov. To v3ak ale nie je tento pripad, pretoze podfa nazoru siudu zmluvna
pokuta nebola so spotrebitelmi individudlne dojednana, iSlo o Standardny typ zmluvy a ustanovenie
o zmluvnej pokute nebolo individualne dojednavané. Podla &l. 4 zmluvy o vykone spravy je zmluvna
pokuta dohodnuta len ako jednostranny zavazok toho vlastnika bytu alebo nebytového priestoru, ktory
nezaplati riadne a naCas preddavky, pri€om zmluvna pokuta nie je spoloénym vynosom (majetkom)
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ale je vynosom spravcu. Pefiazné prostriedky ziskané
zaplatenim alebo vymozenim zmluvnych pokut tak nie su na prospech vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov (netvoria majetok vlastnikov, tak ako to sleduje § 8 ods. 3 zdkona &. 182/1993 Z. z.), ale
podla zmluvy o vykone spravy su vyslovene vynosom Zalobcu ako spravcu, ktory vSak za vykon svojej
¢innosti od vlastnikov pobera mesacne poplatky. Sud mal za nepochybné, Ze zmluva o vykone spravy
bola vopred pripravena Zalobcom ako spravcom, kedy iSlo o Standardizovany typ zmluvy, ktory uz vopred
obsahoval aj ustanovenia o zmluvnej pokute a vlastnici ako spotrebitelia realne nemali moznost do
tohto predpripraveného textu zmluvy zasiahnut. Zmluvna pokuta v €l. 4 zmluvy o vykone spravy nebola
dohodnuté takym spdsobom, Ze by mal aj Zalobca ako spravca platit za poruSenie jeho povinnosti
zmluvné pokuty, takZe z tohto hladiska je zmluvna pokuta len jednostranne zavazujica a sleduje len
majetkovy prospech spravcu (Zalobcu), o spdsobuje medzi spotrebitefmi na jednej strane a spravcom
na strane druhej znaénu nerovnovahu prav a povinnosti v neprospech spotrebitelov. Sud prvej inStancie
povazoval aj vySku tejto zmluvnej pokuty 1,5 %o denne (viac ako 54 % ro€ne) za neprimeranu. Sud preto
vyhodnotil zmluvnu pokutu ako zmluvné dojednanie, ktoré nebolo Zalovanym individualne dojednané,
je neprijatelné a zo zakona neplatné, ¢im neprichadza do uvahy ani moderacia vy$ky zmluvnej pokuty.
Sud preto Zalobu v &asti uplatnenej zmluvnej pokuty ako nedévodnu zamietol, pretoZze mala svoj zaklad
v neprijatelnej zmluvnej podmienke v spotrebitelskej zmluve. Sud dalej uviedol, Ze ako dalsi dévod
zamietnutia Zaloby v &asti o zaplatenie zmluvnej pokuty bola neplatnost’ ustanoveni zmluvy o vykone
spravy pre rozpor so zakonom (§ 39 Obcianskeho zakonnika). Sud jednak videl rozpor predmetnych
ustanoveni zmluvy o vykone spravy (€l. 4) s ustanovenim § 54 ods. 1 Obcianskeho zakonnika v



zneni uginnom v Case uzavretia zmluvy o vykone spravy, nakofko sa podfa nazoru sudu vlastnici
bytov a nebytovych priestorov fakticky vopred vzdali svojho prava na majetok - prijmu (vynosov) zo
zaplatenych zmluvnych pokut. Pokial by &l. 4 zmluvy o vykone spravy neobsahoval ustanovenie o
tom, Ze zmluvna pokuta je vynosom spravcu, nepochybne by zmluvné pokuty tvorili majetok vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov. V €lanku 4 zmluvy o vykone spravy sa v3ak zmluvné strany dohodli,
Ze zmluvné pokuty su vynosom spravcu (Zalobcu) a teda vlastnici sa tak fakticky vzdali naroku na
zaplatené zmluvné pokuty, ktoré by inak mali tvorit tieZ ich majetok, tak ako ostatné zaplatené uhrady
a teda vzdali sa vopred prava na majetok, ¢o je v zmysle § 54 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika v zneni
uCinnom v €ase uzavretia zmluvy o vykone spravy nepripustné (rovnako aj v zmysle vSeobecného
ustanovenia § 574 ods. 2 Obgianskeho zakonnika). Dalej sud uviedol, Ze za neplatné v zmysle § 39
Obcianskeho zakonnika povaZuje ustanovenia (€l. 4) zmluvy o vykone spravy v Casti o zmluvnych
pokutach aj pre rozpor so zakonom &. 182/1993 Z. z. a pre obchadzanie u€elu zakona, konkrétne
sud poukazal na ustanovenie § 6 ods. 2, § 8b ods. 1 prva veta, § 8 ods. 3 a § 8b ods. 2 pism.
d/ a e/ z&kona €. 182/1993 Z. z.. Podla nazoru sudu dojednand zmluvna pokuta v zmluve o vykone
spravy je v rozpore s uCelom sledovanym zakonom &. 182/1993 Z. z., nakofko spravca nekonal v
zaujme vlastnikov bytov (zmluvna pokuta ako sankcia nesleduje vynos na strane vlastnikov ale vynos
spravcu, spravca nekonal ani na ucet vlastnikov (zmluvna pokuta je vynosom spravcu) a spravca v
zasade vyuziva majetok vlastnikov (nebyt predmetného ustanovenia, bola by zmluvna pokuta majetkom
(vynosom) vlastnikom bytov a nebytovych priestorov). Osobitne povazoval sud za potrebné zdéraznit,
Ze neprijatelnost’ (neplatnost) dojednania o zmluvnej pokute je zvyraznena skutoénostou, Ze zmluvna
pokuta tak ako bola dojednana, nesluzi vyluéne na ochranu splnenia povinnosti, ktoré maju vlastnici voci
spravcovi, napriek tomu v pripade poruSenia povinnosti zaplatit’ preddavok na sluzby spojené s uzivanim
bytu a do jednotlivych fondov bytového domu celda suma zmluvnej pokuty sa podfa zmluvy stava
vyluéne majetkom spravcu. Z uvedeného je zrejmé, Ze preventivna, zabezpeovacia ako aj sankéna
funkcia posudzovanej zmluvnej pokuty sluzi takmer vyluéne zaujmom spravcu (je neproporcionalne
vychylena v jeho prospech), ktory je vSak pripadnym porudenim povinnosti vlastnika bytu (neplatic¢a)
oproti ostatnym vlastnikom bytov (majetkovo) dotknuty (relativne) najmenej. Sud prvej inStancie sa v
odbévodneni svojho rozhodnutia zaoberal aj principom pravnej istoty vyplyvajuceho z &lanku 1 ods. 1
Ustavy Slovenskej republiky a poZiadavkou, aby sa na urgiti pravne relevantnu otazku pri opakovani
rovnakych podmienok dala rovnaka odpoved. Uviedol, Ze ma vedomost o tom, Ze na sudoch v SR
prebiehali viaceré konania, ktorych predmetom bola obdobna pravna otazka, priCom sa sud vysporiadal
osobitne konanim vedenym na Krajskom sude v Banskej Bystrici pod sp. zn. 17Co0/2/2011, na ktoré
poukazal aj zalobca, v uvedenom spore v3ak odvolaci sud vychadzal zo zaveru, Ze zmluva o vykone
spravy nepredstavuje spotrebitelskd zmluvu (aplikoval ustanovenia Obcianskeho zakonnika v zneni
ucinnom do 01.01.2008), preto predmetné rozhodnutie nedopada na prejednavany spor. V odvolacom
konani vedenom na Krajskom sude v Banskej Bystrici pod sp. zn. 15C0/14/2018, na ktoré tieZz poukazal
Zalobca sa odvolaci sud nezaoberal spotrebitelskym charakterom zmluvy o vykone spravy a ani
skuto€nostou, Ze zmluvna pokuta predstavuje vynos spravcu (iSlo navySe o zruSujuce rozhodnutie,
kde odvolaci sud v dalSom konani uloZil povinnost’ sudu prvej inStancie zaoberat sa vy$kou zmluvne;j
pokuty a odévodnenim jeho nazoru, Ze tato vyska je neprimerana). Pokial ide o rozhodnutie Krajského
sudu v Bratislave sp. zn. 15C/2/2016, iSlo o konanie o abstraktnu kontrolu neprijatefnych podmienok v
spotrebitelskych veciach, kde sud uplne nevylucil zmluvu o vykone spravy zo spotrebitelskej ochrany, len
rozliSoval medzi ustanoveniami, ktoré upravuju prava a povinnosti medzi vlastnikmi bytov a spravcom
(tymto priznaval spotrebitel'sky charakter) a ustanoveniami, ktoré upravuju prava a povinnosti medzi
jednotlivymi vlastnikmi navzajom (tieto nepovazoval za spotrebitelské), priCom v uvedenom pripade
nebola predmetom posudzovania situacia, kedy zmluvna pokuta je vynosom spravcu, preto ani toto
rozhodnutie nedopada na prejednavany spor, rovhako ako v pripade rozhodnutie Krajského sudu v
Nitre sp. zn. 5Co0/16/2010. Pokial ide o rozhodnutie Okresného sudu Zvolen sp. zn. 15C/149/2015, toto
rozhodnutie sa nezaobera skutoénostou, Ze zmluva o vykone spravy ma aj spotrebitelsky charakter a ani
tym, Ze zmluvna pokuta je vynosom spravcu. Uvedenymi rozhodnutiami sa preto sud v prejednavanom
spore necitil byt viazany z dévodu odliSnych skutkovych zisteni a pravnych zaverov. Sud zamietol
Zalobu v prevySujlcej Casti (tak v ¢asti zmluvnej pokuty, ako aj v Easti vy€isleného uroku z omeskania)
a zdbvodnil, ze po Ciasto€nom spatvzati Zaloby Zalobcom, po tom, ako Zalovany plnil, v pripade, Ze
by Zalobca spravne zapogital plnenia Zalovaného na uroky z omeskania (nie na zmluvnu pokutu), tieto
uroky by uz zanikli plnenim Zalovaného sume 3130,- eur. Sud zaroven poukazuje na skutoCnost, Ze
Zalovany plnil dia 26.11.2018 sumu 130,- eur a dria 30.01.2019 sumu 3000,- eur, priom Zalobca si
vyCisluje a uplatfiuje zmluvnu pokutu ako aj urok z omeskania z celej istiny az ku driu 30.1.2019, &ize
nezohladruje jednotlivé Ciastoéné platby Zalovaného pri vypoc&te uroku z omesSkania. Taktiez tvrdenie



Zalobcu v €iastonom spatvzati, Ze Zalobca sumu z plnenia Zalovaného zapodital aj na dlh na najomnom,
ktory vznikol po podani Zzaloby, nemal sud nijako preukazany a vybocoval aj z predmetu tohto konania,
preto ho sud v tomto konani nemohol zohfadnit. O naroku na nahradu trov prvoin§tanéného konania
rozhodol sud podfa § 255 ods. 2 CSP a konstatoval, Ze podla vysledku konania bol Zalobca v spore
pomerne Uspesnejsi, pretoze pri predmete konania v sume 2.425,04 eur jeho Uspech predstavuje 79,94
% (konanie zastavené v Casti o zaplatenie sumy 1.938,63 eur so zavinenim na strane Zalovaného,
ktory tuto sumu zaplatil po podani Zaloby, ked zavinenie na zastaveni konania sa pri rozhodovani o
trovach konania prejavi rovnako ako neuspech v spore) a uspech Zalovaného predstavuje 20,06 %
(zamietnutéd suma 486,41 eur). Pri rozhodovani o trovach konania sud nebral do Uvahy prisluSenstvo
istiny, nakolko predstavovali len nepatrnu ¢ast predmetu konania. Z hladiska pomeru Uspechu stran
vzhladom na predmet konania a jeho vysledok bol tak Zalobca v spore pomerne uspe3nejsi a vznikol mu
proti Zalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 59,88 % (79,94 % - 20,06 %). Su€asne sud
vyslovil, Ze o vySke nahrady trov konania rozhodne po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie
kongi, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

2. Proti rozsudku sudu prvej indtancie podal Zalobca v zdkonom stanovenej lehote odvolanie a to
vocCi vyroku Il., ktorym sud vo zvy3nej Casti (mimo €asti o zaplatenie sumy 1.938,63 eur, v ktorej sud
konanie zastavil) Zalobu zamietol a v zavislom vyroku lll. rozsudku sudu prvej indtancie o ndhrade trov
konania. Namieta zavery sudu ohladom jeho uvah, na zaklade ktorych sud v &asti Zalobu zamietol. Pokiafl
sud povazoval zmluvu o vykone spravy svojou povahou za zmluvu spotrebitelsku, Zalobca namieta,
Ze ide o zmluvny typ predpokladany Specialnym pravnym predpisom - zakonom ¢. 182/1993 Z.z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, kde ako zmluvné strany vystupuju na jednej strane spravca
a na druhej strane vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v.danom bytovom dome. Zmluvu
o vykone spravy neuzatvaral so spravcom kazdy jednotlivy vlastnik bytu &i nebytového priestoru v
bytovom dome samostatne, ale ucelena skupina fudi, ktorou su vsetci vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome. Zmluva o vykone spravy upravuje nielen prava a povinnosti vlastnikov k spravcovi
(a naopak), ale aj prava a povinnosti medzi vlastnikmi navzajom, vzhladom k ¢omu neméze mat v
celom rozsahu povahu zmluvy spotrebitel'skej. Zalobca poukazal na to, Ze v zmysle zakona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov je pre platnost zmluvy o vykone spravy nevyhnutné jej schvélenie
nadpoloviénou vaésinou vietkych vlastnikov formou hlasovania (na schddzi vlastnikov alebo pisomnym
hlasovanim), €o jednoznaéne samo o sebe predpokladd individudlne dojednanie zmluvy o vykone
spravy. KedzZe kazdy vlastnik mal moznost riadne sa oboznamit s ndvrhom zmluvy o vykone spravy
a pripomienkovat ju, je tvrdenie sudu o formalnej, Standardizovanej a jednostranne vyhodnej zmluve
nespravne, zavadzajuce a tendenéné a v zaujme nepriznat Zalobcovi riadne zmluvne vyrokovany a
zakonny narok. Schvalena zmluva o vykone spravy zavazuje vSetkych vlastnikov v dome, aj pokial
hlasovali proti nej, hlasovania sa zdrzZali, alebo sa hlasovania vobec fyzicky nezu&astnili. Aj ked zadkon
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov uklada vlastnikom pravo a povinnost zu&astfiovat’ sa na
sprave domu a hlasovanim rozhodovat’ o veciach tykajucich sa spravy domu, avSak porusenie tejto
povinnosti nie je nijako sankcionované a preto mnohi vlastnici svoje pravo spolurozhodovat, vyjadrovat
sa, hlasovat, alebo nie€o individualne dojednavat vobec nemali zdujem vyuZivat. Pokial viak niektory
z vlastnikov pravo zuc&astfiovat sa na vykone spravy bytového domu, na vyjadrenie svojich pripomienok
a na spolurozhodovanie nevyuZije, nemo0ze byt tato skutoCnost nasledne na tarchu spravcu a uz
vébec nembze v pravnom State sud na zaklade nezaujmu vlastnikov konstatovat, Ze zmluva o vykone
spravy je formularova, Ze nie je individualne dojednavana, alebo Ze vlastnici nemali moznost jej obsah
menit. Zmluva o vykone spravy sa v charakteristickych znakoch odliSuje od zmluvy spotrebitel'skej a len
samotny fakt, Ze spravca kona v ramci predmetu svojej podnikatelskej ¢innosti automaticky samo o sebe
nezaklada jeho charakter dodavatela v zmysle ustanovenia § 52 Obc&ianskeho zakonnika. Pokial ide o
zmluvnu pokutu, Zalobca argumentuje, Ze zmluvna pokuta bola dojednana medzi vlastnikmi a spravcom
v zmluve o vykone spravy a nie je Cistym ziskom spravcov, nakofko v zmysle dohody medzi vlastnikmi
a zalobcom, Zzalobca (spravca) z vlastnych prostriedkov financuje cely proces vymahania nedoplatkov
od inych vlastnikov-diZnikov. Spravca je zo zdkona povinny vymahat dlhy od vlastnikov - neplatiCov
a z vynosu zo zmluvnej pokuty spravca financuje naklady na vymahanie takychto dlhov (upominanie,
spisovanie splatkovych kalendarov, sudne vymahanie, exeku¢né vymahanie, sledovanie uhrad a dalSie
administrativne naklady). Zalobca poznamenal, Ze zmluvna pokuta postihuje len neplatiacich vlastnikov,
teda ostatnych vlastnikov situacia s diZznikmi neprimerane nezatazuje ani v pripade, Ze vymahanie dlhu
trva dlhdiu dobu. Pokial ide o vySku zmluvnej pokuty, Zalobca argumentuje s poukazom na princip
pravnej istoty vyplyvajuci z &lanku 1 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky a tiez z &lanku 2 Civilného
sporového poriadku, podla ktorého mbéze kazdy legitimne o&akavat, Ze jeho spor bude rozhodnuty



v sllade s ustalenou rozhodovacou praxou. Nasledne zalobca poukazal na konkrétne rozhodnutia
Okresného sudu Zvolen, ako aj Krajského sudu v Banskej Bystrici, v ktorych bolo vyslovené, Ze vySka
zmluvnej pokuty (1,5 promile denne z dlznej sumy) je v sulade s dobrymi mravmi, je primerana a v
Ziadnom pripade nejde o neprijatelnd zmluvnu podmienku a nie je teda dana ani jej neplatnost’. Pokial
sud v odévodneni rozsudku argumentoval vzdanim sa prava vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
ako aj obchadzanie ucelu zédkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestoroy, v tejto suvislosti Zalobca
v zavere odvolania poznamenal, Ze vzdanie sa prava je adresny pravny ukon, ktory realizuje veritel vodi
konkrétnemu diZznikovi, ktorému sa tato skuto€nost musi oznamit. Z obsahu zmluvy o vykone spravy
Ziadnym spO6sobom nevyplyva Ziadne sudom tvrdené vzdanie sa prava podla ustanovenia § 574 ods. 2
Obgianskeho zakonnika. Zalobca ako spravca si svoje povinnosti pini riadne a véas a v sulade s platnymi
pravnymi predpismi. Zasadne odmieta tvrdenie o tom, Ze by nekonal v zaujme vlastnikov, ¢i zneuzival
ich majetok. Zalobca poznamenal, Ze ako spravca je pravidelne kontrolovany v kazdej oblasti vykonu
spravy bytového domu jednak vlastnikmi, ako aj kontrolnymi organmi a désledne dodrziava ustanovenia
z&kona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov uz desiatky rokov vykonu spravy bytovych domov.
V zavere odvolania Zalobca ohladom vyroku o nahrade trov konania namietal nepriznanie Zalobcovi
nahrady trov konania v plnej vySke, nakolko sa domnieva, Ze sud nepostupoval v rozpore so vSeobecne
zavaznymi predpismi a rozhodovacou praxou sudov, ked zamietol Zalobcom uplatnent zmluvnua pokutu,
¢im sposobil Ciastkovy neuspech Zalobcu v sidnom spore a nasledne aj kratenie uplatnenych trov
konania pozostavajucich zo zaplateného stidneho poplatku a trov pravneho zastupenia. S poukazom
na vyssSie uvedené dévody potom Zalobca navrhuje, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie
v odvolanim napadnutych vyrokoch Il. a lll. zruSil a vec v tejto Casti vratil na dalSie konanie a priznal
Zalobcovi vodi Zalovanému narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %.

3. Zalovana sa k odvolaniu Zalobcu nevyjadrila.

4.V désledku odvolania krajsky sud, ako sud odvolaci (§ 34 zak. €. 160/2015 Z.z. Civilného sporového
poriadku - dalej ,CSP*), vec preskumal v medziach danych ustanovenim § 379 a § 380 CSP a bez
nariadenia pojednavania v sulade s ustanovenim § 385 ods. 1 CSP a contrario rozsudok okresného
sudu v napadnutom vyroku Il. a zavislom vyroku lll. o trovach konania podla ustanovenia § 389 ods. 1
pism. ¢/ CSP zrusil a vec mu podla ustanovenia § 391 ods. 1 CSP vratil na dalSie konanie.

5. Predmetom sporu bol pefiazny narok, ktory si uplatnil Zalobca, ako spravca bytového domu,
nachadzajuceho sa na ulici P. XXXX/XX, XXXXX T., v ktorom je Zalovana vlastnikom bytu &. XX.
Zalobca tvrdil, Ze Zalovana zanedbala povinnost platit pravidelne a riadne mesaéne preddavky do
fondu prevadzky, udrzby a oprav, na sluzby a plnenia spojené s uzivanim bytu a poplatok za vykon
spravy, vyplyvajucu mu v zmysle &l. 4 ods. 2 Zmluvy o vykone spravy €.153 zo dia 10.12.2007 a
ku diu 30.06.2018 dlhuje Zalobcovi, ako spravcovi bytového domu, Cd&iastku vo vyske 1941,23 eur,
ktora pozostava z neuhradenych preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav, na sluzby a plnenia
poskytované s uzZivanim bytu a poplatku za vykon spravy vo vy8ke 1507,21 eur, zo zmluvnej pokuty vo
vyske 1,5 %o za kazdy defi omeSkania vo vySke 431,42 eur v zmysle €l. 4 ods. 3 Zmluvy o vykone spravy
a postovného vo vyske 2,60 eur. Zalovana ani v $tadiu prvoinstanéného konania nespochybfiovala
pravny a skutkovy zaklad uplatneného naroku Zalobcu vodi nej, pricom jeho dévodnost prezentovala aj
Ciastonymi plneniami uhradenymi po podani Zaloby, kedy v prospech Zalobcu Zalovana poukazala dna
26.11.2018 sumu 130,- eur a diia 30.01.2019 sumu 3000,- eur, na zaklade €oho aj zalobca vzal Zalobu
sCasti spat’ a to v rozsahu sumy 1.938,63 eur, v ktorej ¢asti potom sud prvej inStancie konanie zastavil
podla ustanovenia § 145 ods. 2 CSP (vyrok I. rozsudku).

6. Odvolaci sud konStatuje, Ze Zalobca, ako odvolatel, namietal vecnu spravnost rozsudku sudu prvej
indtancie, pokial vo zvy3nej asti narok Zalobcu zamietol, priCom odvolacie dévody spocivali v tvrdeni, Ze
neboli spravne pravne Uvahy sudu prvej indtancie, pokial vyhodnotil a pravne kvalifikoval posudzovanu
Zmluvy o vykone spravy €.153 zo dfia 10.12.2007 ako zmluvu spotrebitelsku podla ustanoveni § 52 a
nasl. Ob&ianskeho zakonnika v zneni plathom a u¢innom v ¢ase uzatvorenia tejto zmluvy, v désledku
ktorého zaveru potom aj sud prvej instancie podrobil tito zmluvu sudnemu prieskumu prijatelnosti
a platnosti dojednanych zmluvnych podmienok z hladiska kritérii spotrebitelského prava a ochrany
prav spotrebitela v zmluvnom vztahu s dodavatelom. Nespravne boli aj zavery sudu, Ze dojednanie o
zmluvnej pokute je neprijatefnou zmluvnou podmienkou obsiahnutou v spotrebitel'skej zmluve, nakolko
sud vyhodnotil toto dojednanie ako vopred pripravené dodavatelom, formularové a nedojednané
individualne so spotrebitelom, v dbsledku ¢oho ho sud prvej instancie vyhodnotil ako neprijatelné a



tym absolutne neplatné dojednanie, na zaklade ktorého neméZzZe sud narok Zalobcovi priznat. Sud prvej
inStancie su¢asne vyhodnotil vySku zmluvnej pokuty ako neprimeranu. Ako dévody navySe sud prvej
inStancie uviedol aj rozpor obsahu zmluvy o vykone so zakonom podfa § 39 Obcianskeho zakonnika,
konkrétne s ustanovenim § 54 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, nakolko sa podfa nazoru sudu vlastnici
bytov a nebytovych priestorov vopred vzdali svojho prava na majetok - prijmy zo zaplatenych zmluvnych
pokut, ktoré mali byt podfa nazoru sudu prijmom fondu prevadzky, udrzby a oprav. Taktiez sud prve;j
inStancie konstatoval, Ze ¢€l. 4 zmluvy o vykone spravy v €asti o zmluvnych pokutach povazuje za
rozporny aj so zakonom &. 182/1993 Z.z., konkrétne s ustanoveniami § 6 ods. 2, 8b ods. 1 prva veta, §
8b ods. 2 pism. d/ a e/ zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Zalobca, ako
odvolatel, namietal vSetky uvedené dévody a pravne argumenty sudu prvej inStancie, €o aj predstavuje
ramec odvolacieho konania €o do rozsahu a dévodov, ktorym je odvolaci sud viazany (§ 379 a § 380
CSP).

7. V ustanoveni § 389 ods. 1 Civilného sporového poriadku su citované vady, pre ktoré je mozné,
respektive nutné rozhodnutie sudu prvej inStancie zruSit' a vec mu vrétit na dalSie konanie. V zasade
ide o vady, ktoré su poruSenim zakladného prava stran sporu na spravodlivy sudny proces, ktoré je
zarugené Ustavou SR a ostatnymi pravnymi normami. Za poru$enie prava na spravodlivé stidne konanie
je treba povazovat’ najma nedostatok riadneho a vy€erpavajuceho odévodnenia sidneho rozhodnutia,
v dosledku ¢oho sa stranam sporu odnima mozZnost’ nalezite skutkovo aj pravne argumentovat proti
rozhodnutiu sudu v ramci vyuZitia pripadnych opravnych prostriedkov a odnima sa im tym moznost
riadne konat pred sudom. Za najzavaznejsi nedostatok riadneho odévodnenia rozhodnutia sudu je v3ak
nutné povazovat nespravne pravne posudenie veci a tym logicky aj nepravne meritérne rozhodnutie vo
veci. Takouto vadou je postihnuty aj odvolanim napadnuty rozsudok prvoinstanéného sudu, ktorému sice
nemozno vytykat dostatoéné &i riadne odévodnenie svojich Uvah, aviak uz vecnu spravnost Uvah sudu
prvej indtancie mozno konstatovat len s€asti, vo vztahu k zaveru sudu o pravnom posudeni charakteru
zmluvy o vykone spravy ako zmluvy spotrebitel'ske;.

8. Podla ustanovenia § 3 ods. 1 zékona ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni u¢innom v €ase uzavretia zmluvy o vykone spravy, ak tento zakon neustanovuje inak, vztahuje sa
na prava a povinnosti vlastnikov domov, bytov a nebytovych priestorov Obc&iansky zakonnika a osobitné
predpisy.

9. Podfa ustanovenia § 52 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika (v zneni u€innom v €ase uzavretia zmluvy o
vykone spravy), spotrebitelskymi zmluvami su kipna zmluva, zmluva o dielo alebo iné odplatné zmluvy
upravené v 6smej Casti tohto zdkona a zmluva podla § 55, ak zmluvnymi stranami su na jednej strane
dodavatel a na druhej strane spotrebitel, ktory nemohol individualne ovplyvnit obsah dodavatelom
vopred pripraveného navrhu na uzavretie zmluvy.

10. Podla ustanovenia § 52 ods. 2 a 3 Obcianskeho zdkonnika (v zneni uinnom v Case uzavretia
zmluvy o vykone spravy), dodavatel je osoba, ktora pri uzatvérani a plneni spotrebitelskej zmluvy kona
v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej ¢innosti. Spotrebitelom je osoba, ktora
pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy nekona v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej
podnikatelskej €innosti.

11. Podla § 53 ods. 1 a 4 Obcianskeho zakonnika (v zneni U&innom v Case uzavretia zmluvy
0 vykone spravy), spotrebitelské zmluvy nesmu obsahovat ustanovenia, ktoré spbsobuju znaénu
nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitela (dalej len
,heprijatelna podmienka").

12. Podla § 544 ods. 1 Obcdianskeho zakonnika, ak strany dojednaju pre pripad porusSenia zmluvnej
povinnosti zmluvnu pokutu, je u€astnik, ktory tuto povinnost’ porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked
opravnenému ucastnikovi porusenim povinnosti nevznikne Skoda.

13. Odvolaci sud konstatuje, Ze pokial sud prvej indtancie pravne posudil Zmluvu o vykone spravy
€. 153 zo dria 10.12.2007 ako zmluvu spotrebitelski podla ustanovenia § 52 a nasl. Obc&ianskeho
zakonnika v zneni platnom a u€innom v &ase uzatvorenia zmluvy, su jeho zavery vecne spravne.
Aj napriek skutonosti, Ze dana zmluva o vykone spravy je podriadena pravnemu rezimu osobitnej

pravnej normy - zakonu &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a aj napriek



prihliadnutiu k osobitnému mechanizmu uzatvarania tejto sui generis zmluvy (ide o Specificki zmluvu,
ktoru spravca neuzatvara s kazdym jednotlivym vlastnikom bytu & nebytového priestoru, ale
podlieha schvalovaniu kolektivneho organu rozhodovania a to schddzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov s tym, Ze k jej obsahu ex lege pristupuju aj nasledni vlastnici bytov a nebytovych priestorov,
ktori aZ neskér nadobudli vlastnicke pravo k nehnutefnosti), napriek tomu je zmluva o vykone
spravy svojou povahou a charakterom zmluvou spotrebitelskou. Odvolaci sud po oboznameni sa
s obsahom odévodnenia rozsudku sudu prvej inStancie sa, pokial ide o zavery sudu o nutnosti
posudenia zmluvy o vykone spravy ako spotrebitelskej (v rozsahu prav a povinnosti medzi spravcom
a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, nie v Casti ustanoveni zmluvy, ktoré upravuju vztahy
medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov navzdjom) v plnom rozsahu stotoZfuje s odévodnenim
rozsudku okresného sudu v jeho bodoch 32. a 33. a na pravne Uvahy a zavery ohladom posudenia
charakteru zmluvy o vykone ako spotrebitelskej zmluvy na odévodnenie rozsudku sudu prvej indtancie
odkazuje (§ 387 ods. 2 CSP). Odvolaci sud nad ramec argumentov a dévodov obsiahnutych v
uvedenych bodoch odbvodnenia rozsudku nepovazuje potrebné uviest Ziadne dalSie skutoCnosti i
pravne argumenty, pretoZze oddévodnenie rozsudku sudu prvej instancie ohfadom zdévodnenia zaveru
o spotrebitelskom charaktere zmluvy o vykone spravy povaZuje odvolaci sud za vyCerpavajuce,
argumentacne presveddivé, dostatoéne podrobné a spravne pravne zdévodnené.

14. Odvolaci sud zdobrazriuje, Ze hoci mozno pripustit, Ze v minulosti bola judikatura vSeobecnych
sudov v otazke posudenia zmluvy o vykone spravy uzatvorena medzi spravcom a vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov nejednotna a je mozné najst mnozstvo rozhodnuti tak okresnych, ako aj krajskych
sudov v prospech argumentu o nutnosti posudenia tejto zmluvy ako zmluvy spotrebitelskej, ako aj v
prospech argumentov o vynati tejto Specifickej zmluvy spod pravneho rezimu Upravy spotrebitelskych
zmlav, avSak odvolaci sud poznamenava, Ze aj odvolacie senaty Krajského sudu v Banskej Bystrici
prave v zaujme zjednotenia rozhodovacej innosti dospeli v tejto otazke k jednozna&nému postoju s tym,
Ze je nutné zmluvu o sprave posudzovat ako zmluvu spotrebitelsku, uzatvarand medzi spravcom, ako
dodavatelom - pravnickou osobou vykonavajucou svoju &innost v ramci svojej podnikatelskej €innosti
(s poukazom na ustanovenie § 8 ods. 1 zdkona €. 182/2010 Z.z. a § 52 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika
v zneni u€innom v €ase uzatvorenia posudzovanej zmluvy) a fyzickou osobou - vlastnikom bytu i
nebytového priestoru, ktora nekond pri uzatvarani zmluvy v rémci svojej podnikatelskej alebo inej
obchodnej €innosti (§ 52 ods. 3 OZ). Odvolaci sud poznamenava, Ze sud prvej inStancie podporne
poukazal na rozhodnutie Krajského sudu v Banskej Bystrici €.k. 17C0/379/2016-109 zo dria 29.06.2017,
ktory sa vysporiadal aj s otdzkou spotrebitelského charakteru zmluvy, pricom sud poukazal aj na
viaceré rozhodnutia s totoZnym pravnym zaverom o spotrebitefskom charaktere zmluvy o vykone
spravy podla zakona &. 182/1993 Z. z., ktoré vyplyvaju napr. z rozsudku Krajského sudu v Ziline
¢.k. 21S/70/2011-26 zo diia 30.11.2011, ktory bol potvrdeny rozsudkom Najvy8Sieho sudu SR sp. zn.
2S70/7/2012 zo diia 23.10.2012 (tieto zavery neboli spochybnené ani v Uzneseni NajvysSieho sudu SR
sp. zn. 4Cdo/556/2014 zo dfia 26.08.2015 a ani v uzneseni Ustavného sudu SR sp. zn. II. US 490/2015
zo dna 20.08.2015). Taktiez k obdobnym z&verom dospel aj Krajsky sud v Bratislave v uzneseni sp.
zn. 5C0/140/2010 zo dria 30.04.2010 a Krajsky sud v PreSove v rozsudku sp. zn. 4Co/125/2009, ktory
presiel aj testom Ustavnosti (IV. US 33/2010 zo dia 28.01.2010) a Krajsky sud v Presove v rozsudku
sp. zn. 3S/43/2015 zo da 21.10.2016, ktory vyvodil zaver, Ze je nesporné, Ze zmluva o vykone spravy
a zmluvny vztah medzi spravcom a vlastnikmi bytov je spotrebitelskym vztahom. V otazke posudenia
charakteru zmluvy o vykone spravy su tak pravne zavery sudu prvej inStancie tak vecne sprave.

15.V dalSich uvahach v8ak sud prvej instancie konstatoval, Ze ma za to, Ze tak samotna zmluva o vykone
spravy, ako aj dojednanie obsiahnuté v nej v &l. 4 o zmluvnej pokute neboli so spotrebitelmi individualne
dojednané, pretoZze zmluva o vykone spravy bola vopred pripravena Zalobcom ako spravcom, kedy
iSlo o Standardizovany typ zmluvy pripraveny Zalobcom, ktory uz vopred obsahoval aj ustanovenia o
zmluvnej pokute a vlastnici ako spotrebitelia redlne nemali moznost do tohto predpripraveného textu
zmluvy zasiahnut. Podla nazoru sudu prvej inStancie spdsobuje medzi spotrebitelmi na jednej strane
a spravcom na strane druhej znaénu nerovnovahu prav a povinnosti v neprospech spotrebitefov, v
dosledku €oho potom aj sud povazoval takéto dojednane pre neprijatefnost zmluvnej podmienky zo
zakona neplatné (§ 53 ods. 4 Obclianskeho zakonnika v zneni Uu&innom v €ase uzavretia zmluvy o
vykone spravy) a preto neprichadza do uvahy moderacia vysky zmluvnej pokuty sidom v zmysle § 545a
Obcianskeho zakonnika. Odvolaci sud sa so zavermi sudu, Ze zmluvné podmienky medzi spravcom a
vlastnikom bytu neboli individualne dojednané, s ktorymi nemal spotrebitel moznost oboznamit sa pred
podpisom zmluvy a nemohol realnu moznost ovplyvnit ich obsah, nestotoZriuje.



16. Odvolaci sud prisvied€a argumentacnej vahe odvolacich dévodov Zalobcu, poukazujucich na
osobitny mechanizmus uzatvarania zmluvy o vykone spravy v zmysle zakona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov, ktora nie je individualne dojednavanéa s kazdy vlastnikom, ale je pre platnost
zmluvy o vykone spravy nevyhnutné jej schvalenie nadpoloviénou vaésinou vsetkych vlastnikov formou
hlasovania (na schddzi vlastnikov alebo pisomnym hlasovanim), o podla nazoru Zalobcu jednoznaéne
samo o sebe predpoklada individualne dojednanie zmluvy o vykone spravy, pretoZe kazdy vlastnik mal
moznost riadne sa oboznamit s ndvrhom zmluvy o vykone spravy a to vopred, pripomienkovat ju a
odsuhlasit jej obsah, pripadne v ramci kolektivneho hlasovania schvalovat zmeny v jej obsahu.

17. Podla ustanovenia § 8a ods. 1 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni u¢innom ku diiu uzatvorenia posudzovanej zmluvy o vykone spravy, viastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone spravy,
jej zmena alebo jej zanik sa schvaluje nadpolovi¢nou vaésinou hlasov vsetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome. Schvalena zmluva o vykone spravy alebo jej zmena, alebo jej
zanik je zavazny pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak je podpisany
nadpolovi¢nou vaésinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a spravcom. Spravca je
povinny schvalenu zmluvu alebo jej zmenu dorucit kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v
dome. Na doru€ovanie sa vztahuje osobitny predpis. V dalSom texte tohto zakonného ustanovenia su
obsiahnuté nalezitosti zmluvy o vykone spravy.

18. Podla ustanovenia § 8a ods. 4 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni uginnom ku diiu uzatvorenia posudzovanej zmluvy o vykone spravy, styk vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome so spravcom zabezpeCuje zastupca vlastnikov zvoleny na schddzi
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej len "schédza vlastnikov"). Zastupca vlastnikov
informuje vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o €innosti spravcu a o délezitych otazkach
prevadzky domu. Zastupca vlastnikov je povinny uplatfiovat vo¢i spravcovi poziadavky vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome v sulade so zmluvou o vykone spravy. Zastupca vlastnikov nie je
opravneny rozhodovat o veciach, o ktorych mézu rozhodovat' len vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome podla § 14.

19. Podla ustanovenia § 8a ods. 5 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni u€innom ku driu uzatvorenia posudzovanej zmluvy o vykone spravy, zmluva o vykone spravy sa
uzatvara so spravcom pisomne na neurcity ¢as. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome mozu
vypovedat zmluvu o vykone spravy len na z&klade rozhodnutia podla § 14. Vypovedna lehota je tri
mesiace, ak sa zmluvné strany v zmluve o vykone spravy nedohodnu inak. Vypovedna lehota za¢ina
plynut od prvého dia kalendarneho mesiaca nasledujuceho po doruceni vypovede.

20. Podra ustanovenia § 8a ods. 6 zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni u¢innom ku driu uzatvorenia posudzovanej zmluvy o vykone spravy, s prevodom alebo prechodom
vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome prechadzaju na nového vlastnika bytu alebo
nebytoveého priestoru v dome prava a povinnosti vyplyvajice zo zmluvy o vykone spravy. Ak vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome nadobudol byt alebo nebytovy priestor v dome na zaklade
zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe domu, je povinny pristupit' 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; zavazky vyplyvajuce z tejto zmluvy
zanikaju az ich usporiadanim. Nového vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome zavazuju aj
pravne ukony tykajuce sa domu, spoloénych €asti domu a spoloénych zariadeni domu, prisluSenstva
a pozemku vykonané pred prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v
dome.

21. Vychadzajuc z citovanej pravnej Upravy je zrejmé, Ze kontraktaény proces pri uzatvarani zmluvy
o vykone spravy je velmi Specificky a upraveny zakonom vzhladom na uplne Specifickl povahu tejto
zmluvy. Zakon v ustanoveni § 8a ods. 1 upravuje nielen nalezitosti tejto zmluvy, ale aj osobitny spdsob jej
schvalovania, jej zavaznost a tieZ povinnost spravcu dorudit' ju kazdému vlastnikovi. Zmluvu o vykone
spravy, respektive jej navrh s uz stanovenymi obsahovymi nalezitostami spravca nepredklada kazdému
jednému vlastnikovi bytu osobitne pri osobnom rokovani, ale je predkladany schédzou vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov zvolenému zastupcovi tychto vlastnikov, ktorého povinnost v zmysle



ustanovenia § 8a ods. 4 zadkona je byt aktivnym sprostredkovatelom styku medzi spravcom a ostatnymi
jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov. Tohto zastupcu, ako kontaktni osobu si volia
spomedzi seba vlastnici a teda je na ich zvazeni a zodpovednosti, &i si zvolia osobu s dostatonymi
organizacnymi, komunikaCnymi a osobnostnymi predpokladmi pre vykon tohto poverenia, s dostatonym
aj osobnym rozhlfadom a znalostou jeho povinnosti a zodpovednostou za riadny spésob vykonu tejto
funkcie. Bolo tak ulohou zastupcu pred zvolanim schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, aby
oboznamil vhodnym spdsobom v&etkych ostatnych vlastnikov s predloZzenou zmluvou spravcu, o ktorej
mali hlasovat nasledne vlastnici na schédzi vlastnikov, ako na kolektivhom organe rozhodovania a je tak
zrejmé, Ze nazor sudu, Ze vlastnik bytu nemal mozZnost' sa vopred s obsahom zmluvy oboznamit a jej
obsah menit, i vyjadrovat sa, tak neobstoji. Zakon predpokladd mechanizmus schvalovania zmluvy o
vykone spravy so spravcom na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, pri€¢om pravo zu¢astnit
sa, podavat na nej navrhy, prezentovat’ svoje nazory, stanoviska, pripadne aj vyhrady, vyjadrovat sa
k obsahu toho, ¢o je programom zvolanej schédze, ako aj navrhovat zmeny v dokumentoch, ktoré
su predkladané na schvéalenie, ma kazdy jeden vlastnik bytu alebo nebytového priestoru. Ci uz toto
pravo vyuzije alebo nie, je na zvazeni kazdého vlastnika, avSak celkom jednoznaéne zakon umoZziiuje a
realne dava priestor kazdému vlastnikovi zasiahnut do procesu schvalovania a individualne ovplyviiovat
obsah schvalovanych dokumentov. Z&kon taktiez ustanovuje, Ze schvalena zmluva o vykone spravy je
zavazna pre vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, pokial bola schvalena zakonom
predpokladanym spdsobom - v zneni aktualnom v €ase uzatvarania posudzovanej zmluvy to bola
nadpoloviéna vacsina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. TaktieZz zakon ustanovuje aj povinnost
kazdého nasledného vlastnika bytu ¢i nebytového priestoru ex lege pristupit k obsahu uz kvalifikovanou
vacgsinou hlasov vlastnikov schvalenej zmluve o sprave, ako aj prechod ex lege na neho prav a povinnosti
z danej zmluvy vyplyvajucich (§ 8a ods. 6 zakona), pretoze takyto postup je nevyhnutny z hladiska
praktického fungovania spravy bytového domu, kedy nie je myslitelné, aby spravca dojednaval s
kazdym jednotlivym vlastnikom osobitni zmluvu o sprave, s eventualne aj inymi, odliSnymi podmienkami
vykonu spravy, pripadne ak by zmluvou o sprave a teda aj povinnostami z nej vyplyvajucimi boli
pravne viazani len niektori vlastnici. Zakonny mechanizmus preto ma svoje praktické a nevyhnutné
opodstatnenie, pricom tento osobitny kontraktaény mechanizmus je sud povinny vziat na zretel pri
svojich zaveroch. Rozhodne v3ak tato zakonna uprava davala kazdému vlastnikovi redlnu moznost' pri
procese schvalovania navrhu zmluvy o vykone spravy do jej obsahu zasahovat, vyjadrovat sa k nej a
tento ovplyviiovat a len zo skuto€nosti, Ze bola odsuhlasena kvalifikovanou vaésinou a nie je vysledkom
konsenzu kazdého jedného vlastnika a spravcu, ako aj zo skutoénosti, Ze je jej obsahom v schvalenom
zneni viazany kazdy jeden vlastnik, ktory aj eventualne mohol hlasovat proti nej, nemozno vyvodit
zaver, Ze ur€ité ustanovenie tejto zmluvy (z hladiska predmetu sporu relevantné) je absolutne neplatné
zmluvné dojednanie a neprijatelna zmluvna podmienka, pokial takyto osobitny postup kontraktacie a
uzatvarania zmluvy upravuje vyslovne zakon. Odvolaci sud poznamenava, Ze znenie zakonnej Upravy,
ktoré vyslovne individualne dojednanie zmluvy o vykone spravy kazdého jedného z vlastnikom osobitne
SO spravcom ani neumozniuje, nemozno pri€itat’ v neprospech spravcu, ktory postupoval pri uzatvarani
zmluvy o vykone spravy v sulade so zakonnou Upravou. Z rovnakého dévodu nemozno povazovat
zmluvu, alebo jej dojednanie za neprijatelni zmluvni podmienku v spotrebitelskej zmluve ani vo
vztahu k novym vlastnikov bytov, pretoZze aj v tomto pripade je zakonna Uprava bez alternativy a
ex lege kazdy novy vlastnik uzatvorenim zmluvy o nadobudnuti vlastnictva k bytu alebo nebytovému
priestoru pristupuje aj k obsahu uz schvalenej zmluvy o vykone spravy s dovtedajSim spravcom a za
dovtedajSich podmienok (§ 8a ods. 6 zakona). Vlastnici bytov teda mali realnu moznost na schddzi
vlastnikov bytov navrhnut zmeny v predlozenom navrhu zmluvy o sprave, pripadne po dosiahnuti
konsenzu v nadpolovi¢nej vacsine vlastnikov zmluvu uzatvorit s podmienkami, ktoré by do obsahu
navrhu zapracovali po participacii so spravcom, respektive zmluvu o sprave s konkrétnym spravcom
neuzatvorit vébec a bud vykonavat spravu bytového domu v sulade s ustanovenim § 6 ods. 1 zadkona
zriadenim spoloCenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, pripadne zvolit si sluzby a podmienky
vykonu spravy s inym spravcom, nakolko ide o podnikatelské subjekty a existuju na trhu konkurenéné
podmienky aj v tejto oblasti podnikania.

22. Odvolaci sud s poukazom na citovanu zakonnu Upravu ustanoveni § 8a ods. 1, 4, 5 a 6 zakona
€. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni u¢innom ku driu uzatvorenia
posudzovanej zmluvy o vykone spravy, tak nepovazuje za spravny pravny nazor sudu prvej instancie, Ze
nemozno zmluvu o vykone spravy, osobitne v nej obsiahnuté ustanovenie o zmluvnej pokute, povazovat
za individualne nedojednané, za neprijatelni zmluvnd podmienku obsiahnutu v spotrebitelskej zmluve
a nasledne aj absolutne neplatné dojednanie s poukazom na ustanovenie § 53 ods. 4 Obc&ianskeho



zakonnika. Na tomto pravnom zavere potom sud prvej inStancie nemohol Zalobu v €asti uplatnenej
zmluvnej pokuty ako nedévodnu zamietnut’ so zdverom, Ze mala svoj zaklad v neprijatelnej zmluvnej
podmienke v spotrebitel'skej zmluve. Nejde o neprijatefntd zmluvnid podmienku, nakolko bola individualne
dojednana ako vysledok viacstranného zmluvného konsenzu v kontraktaénom procese v sulade s
osobitnou pravnou upravou zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
ucinnom ku dfiu uzatvorenia posudzovanej zmluvy o vykone spravy a jej znenie tak, ako je obsiahnuté
v €l. 4 ods. 3 zmluvy o vykone spravy bolo vysledkom odsuhlasenia kvalifikovanej schvalovacej vaésiny
vlastnikov bytov.

23. Odvolaci sud tak bez toho, aby za daného stavu potvrdzoval i vyvracal opravnenost uplatneného
naroku Zalobcu vodi Zalovanému v Casti, v ktorej konanie sudu zastavené nebolo, konstatuje, Ze sud
prvej inStancie vec nespravne pravne posudil, pokial pri pravnych uvahach vychadzal z konstatovania,
Ze zmluva o vykone spravy, predovsSetkym v3ak dojednanie v nej obsiahnuté (v ¢l. 4 ods. 3) o zmluvnej
pokute, je absolutne neplatné ustanovenie pre jeho neprijatefnost podla ustanovenia § 53 ods. 1 a 4
Obcianskeho zakonnika, nakofko nebolo individudlne dojednané a spotrebitel nemal moznost reaine
ovplyvnit'ich obsah. Pokial sud prvej inStancie rozhodol na tomto pravnom zaklade, dospel k nespravnym
pravnym zaverom.

24. Z uvedenych dbévodov potom odvolaci sud v sulade s ustanovenim § 385 ods. 1 CSP a contrario
rozsudok okresného sudu podla ustanovenia § 389 ods. 1 pism. ¢/ CSP v odvolanim napadnutom
vyroku Il. a zavislom vyroku lll. zrusSil a vec mu podla ustanovenia § 391 ods. 1 CSP vrétil na
dalSie konanie. Bude ulohou sudu prvej indtancie po vrateni veci opatovne pravne posudit uplatneny
narok zalobcu v Casti, v ktorej ostal predmetom sporu po pripusteni Ciastoéného spatvzatia Zaloby,
s prihliadnutim na pravnu kvalifikaciu, Ze Zmluva o vykone spravy €. 153 zo dna 10.12.2007 je
spotrebitelska zmluva (v rozsahu prav a povinnosti medzi spravcom a vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov, nie v €asti ustanoveni zmluvy, ktoré upravuju vztahy medzi vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov navzajom) a dojednanie o zmluvnej pokute v nej obsiahnuté v &l. 4 ods. 3 zmluvy o vykone
spravy bolo spravcom so spotrebitefmi (vlastnikmi bytov) individualne dojednané a nepredstavuje tak
neprijatelnd zmluvnu podmienku obsiahnutu v spotrebitel'skej zmluve.

25. Nakolko odvolaci sud zruSil rozhodnutie sudu prvej inStancie a vec mu vratil na dalSie konanie,
rozhodne o nahrade trov (tak prvoindtan¢nych, ako aj odvolacich) sud prvej indtancie v novom
rozhodnuti o veci (§ 396 ods. 3 Civilného sporového poriadku).

26. Rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Banskej Bystrici pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak

a/ sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov,

b/ ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

¢/ strana nemala spésobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fiu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d/ v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e/ rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f/ sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€novala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces (§ 420 CSP).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,



a/ pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,
b/ ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu eSte nebola vyrieSena alebo
¢/ je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 pism. a/ az ¢/ CSP).

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) CSP (§ 421 ods. 2 CSP).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a/ napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b/ napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c/ je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vy$ka prislusenstva v Case zacatia
dovolacieho konania neprevysuje sumu podla pismen a/ a b/.

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej indtancie (§ 422 ods. 1 a 2 CSP).

Dovolanie len proti dévodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a/ dovolatefom fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupia,

b/ dovolatefom pravnickd osoba a jej zamestnanec alebo ¢&len, ktory za fiu kond ma vysokoskolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

¢/ dovolatel v sporoch s ochranou slab$ej strany podfa druhej hlavy tretej Easti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia
(§ 429 ods. 2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dovody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



