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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Skalica sudcom Mgr. Petrom Guckom v pravnej veci zalobcu: Okresné stavebné bytové
druzstvo Senica, ICO: 00 223 093, so sidlom Senica, Stefanikova 718/44, pravne zastupeny: JUDT.
Miroslav Mecif, advokat so sidlom Senica, J. Mudrocha 1356/27, proti zalovanym: X/ Y. E., V..
XXX XXXX, B. P. X.C., R.. V. XXXX/XX D. X/ X. E., V.. X X.XXXX, B. P. X, R.. V. XXXX/XX, o zaplatenie
816,27 € s prisluSenstvom a zmluvnej pokuty vo vyske 82,05 € takto

rozhodol:

I. Zalovani v 1. a 2. rade su povinni spoloéne a nerozdielne zaplatit Zalobcovi sumu 816,27 € spolu s
urokom z omeskania vo vyske 11,23 €, a to v troch mesacnych splatkach vo vyske 207,- € a posledne;j
Stvrtej mesacnej splatky vo vyske 206,50 € splatnych vzdy do posledného dna v kalendarnom mesiaci
po¢nuc od mesiaca nasledujuceho po nadobudnuti pravoplatnosti tohto rozsudku s tym, Ze v pripade
omeskania s plnenim €o i len jednej splatky riadne a v€as sa stava zro¢nym cely dlh.

II. Vo zvysku sud zalobu zamieta.

lll. Sud uréuje, ze zmluvna podmienka uvedena v ¢lanku VII. bod 3 Zmluvy o vykone spravy zo dia
20.1.2008 v zneni: ,Za porusenie povinnosti a omeskanie s platenim preddavkov uvedenych v bode
2 tohto ¢lanku si zmluvné strany dohodli zmluvnu pokutu vo vySke 0,25% z diznej sumy za kazdy
deri omeskania v zmysle § 544 Obcianskeho zakonnika", je neplatna z dévodu neprijatelnosti tejto
podmienky.

IV. Sud zalobcovi priznava narok na nahradu trov konania voc€i Zalovanym v 1. a 2. rade v rozsahu 81,96
%.

odovodnenie:

1. Zalobca sa zalobou podanou na tunajsom sude dfia 26.10.2018 domaha toho, aby sud zaviazal
Zalovanych v 1. a 2. rade spolo¢ne a nerozdielne na zaplatenie sumy 816,27 € s prisluSenstvom a
zmluvnej pokuty vo vyske 82,05 €, a to z titulu nedoplatku na zalohach na Uhradu za plnenia poskytované
s uzivanim bytu a sluzieb za obdobie od 1.12.2017 do 30.6.2018.

2. Sud vo veci vydal dna 11.12.2018 platobny rozkaz &. k. 9Csp/118/2018-33, proti ktorému podali
Zalovani dfia 16.1.2019 odpor, preto ho sud uznesenim &. k. 9Csp/118/2018-39 zo diia 6.2.2019 v plnom
rozsahu zrusil.

3. Sud vykonal dokazovanie zmluvou o vykone spravy, oznamenim o zmenach, vypisom z listu
vlastnictva, predzalobnou upomienkou, vypoc&tami urokov z omeskania a zmluvnej pokuty, sumarnou
analyzou platieb, odporom Zalovanych, pisomnym vyjadrenim Zalobcu a zistil tento stav veci:



4. Zalovaniv 1. a 2. rade st bezpodielovymi spoluvlastnikmi bytu &. 6, ktory sa nachadza v bytovom dome
v Holigi na ulici M. NeSpora 1453/33. Zalobca ako spravca uzatvoril s vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome v Holii supisné &islo 1453, orientatné C&islo 33 (t.j. aj so Zalovanymi
v 1. a 2. rade) diia 20.1.2008 Zmluvu o vykone spravy (dalej len Zmluva), ktorej sucastou je ich
zoznam. Predmetom zmluvy je okrem iného komplexné zabezpedenie vykonu spravy domu, ktorou je
obstaravanie sluZieb a tovaru prostrednictvom spravcu pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
bytovom dome. Zo sumarnej analyzy platieb vyplyva, Ze za obdobie od 1.12.2017 do 30.6.2018 vznikol
Zalovanymv 1. a 2. rade nedoplatok na plneniach spojenych s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru
celkovo vo vy8ke 816,27 €. Z uvedeného dévodu Zalobca dia 3.9.2018 zaslal Zalovanym predZalobnu
upomienku s vyzvou, aby uvedeny nedoplatok spolu s irokom z omeskania vo vyske 11,23 € a zmluvnou
pokutou vo vyske 82,05 € uhradili do 14.9.2018, Zalovani vSak dIZnd sumu neuhradili.

5. Podla § 498 zakona €. 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika uc¢inného v €ase uzavretia Zmluvy (dalej
len Obdiansky zékonnik) zavazky vznikaju z pravnych ukonov, najma zo zmllv, ako aj zo spdsobene;j
Skody, z bezdévodného obohatenia alebo z inych skuto€nosti uvedenych v zakone.

6. Podla § 3 ods. 1 zdkona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
ucinnom v Case uzavretia Zmluvy (dalej len zakon €. 182/1993 Z. z.) ak tento zakon neustanovuje inak,
vztahuje sa na prava a povinnosti vlastnikov domov, bytov a nebytovych priestorov Ob¢iansky zédkonnika
a osobitné predpisy.

7. Podla § 8a ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvoria
S0 spravcom pisomnu zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo jej zanik sa
schvaluje nadpoloviénou vagsinou hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Schvalena zmluva o vykone spravy alebo jej zmena, alebo jej zanik je zavazny pre v8etkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ak je podpisany nadpolovi¢nou vaésinou vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov vdome a spravcom. Spravca je povinny schvalenu zmluvu alebo jej zmenu dorugit
kaZzdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome. Na doru€ovanie sa vztahuje osobitny predpis.
12e) Zmluva o vykone spravy obsahuje najma

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

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

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

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

e) zasady ur€enia vysky platieb za spravu,

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

8. Podla § 10 ods. 1 z&kona €. 182/1993 Z. z. 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 dfia mesiaca nasledujuceho
po vklade 10) vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti. VySku preddavku do fondu prevadzky,
udrzby a oprav urdia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla vzdy na jeden rok vopred
tak, aby sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spoloénych ¢asti domu,
spoloénych zariadeni domu, spolo&nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prifahlého pozemku,
ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome vykonavaju uhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla velkosti spoluvlastnickeho
podielu, ak sa dvojtretinovou vagsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome
nedohodli inak.

9. Podfa § 10 ods. 6 zakona €. 182/1993 Z. z. uhrady za plnenia su viastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome povinni mesacéne vopred uhradzat na ucet domu v banke. Pri rozu¢tovani uhrad za plnenia
sa zohladfuje miera vyuZzivania spolo¢nych ¢asti domu a spolo€nych zariadeni domu vlastnikmi bytov
alebo nebytovych priestorov v dome. Okrem sluzieb a prac, ktoré vlastnik bytu a nebytového priestoru v
dome uhradza priamo dodavatelovi, sa za plnenie spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru
povazuje najma osvetlenie spolo€nych &asti domu, odvoz odpadov, Cistenie Zump, uzivanie vytahov,



upratovanie, dodavka tepla a teplej vody, dodavka vody od vodarenskych spolo¢nosti a odvadzanie
odpadovych vbd.

10. Podla § 52 ods. 1, ods. 2, ods. 3, ods. 4 Obcianskeho zékonnika spotrebitefskou zmluvou je
kazda zmluva bez ohladu na pravnu formu, ktoru uzatvara dodavatel so spotrebitefom. Ustanovenia o
spotrebitelskych zmluvach, ako aj vSetky iné ustanovenia upravujuce pravne vztahy, ktorych u€astnikom
je spotrebitel, pouziju sa vzdy, ak je to na prospech zmluvnej strany, ktora je spotrebitelom. OdliSné
zmluvné dojednania alebo dohody, ktorych obsahom alebo u¢elom je obchadzanie tohto ustanovenia, su
neplatné. Dodavatefl je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy kona v ramci predmetu
svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej €innosti. Spotrebitel je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni
spotrebitelskej zmluvy nekona v ramci predmetu svojej obchodnej Cinnosti alebo inej podnikatelskej
Cinnosti.

11. Podla § 53 ods. 1 prva veta Obcianskeho zakonnika spotrebitelské zmluvy nesmu obsahovat
ustanovenia, ktoré spOsobuju znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v
neprospech spotrebitela (dalej len "neprijatelna podmienka").

12. Podla § 53 ods. 2 Obclianskeho zdkonnika za individualne dojednané zmluvné ustanovenia sa
nepovazuju také, s ktorymi mal spotrebitel moznost’ oboznamit’ sa pred podpisom zmluvy, ak nemohol
ovplyvnit ich obsah.

13. Podla § 53 ods. 4 pism. k/ Obc&ianskeho zakonnika za neprijatelné podmienky uvedené v
spotrebitelskej zmluve sa povazuju najma ustanovenia, ktoré pozaduju od spotrebitefa, ktory nesplnil
svoj zavazok, aby zaplatil neprimerane vysoku sumu ako sankciu spojenu s nesplnenim jeho zavazku.

14. Podla § 53 ods. 5 Obclianskeho zakonnika neprijatelné podmienky upravené v spotrebitelskych
zmluvach su neplatné.

15. Podla § 517 ods. 2 Obg¢ianskeho zakonnika ak ide o omeskanie s plnenim pefiazného 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.

16. Podla § 544 ods. 1, ods. 2 Obcianskeho zakonnika ak strany dojednaju pre pripad poruSenia
zmluvnej povinnosti zmluvnu pokutu, je G&astnik, ktory tuto povinnost porusi, zaviazany pokutu zaplatit,
aj ked opravnenému ucastnikovi porusenim povinnosti nevznikne Skoda. Zmluvnu pokutu mozno
dojednat len pisomne a v dojednani musi byt ur€ena vyska pokuty alebo uréeny spbsob jej uréenia.

17. Z vykonaného dokazovania a zisteného skutkového stavu vyvodil sud ten pravny zaver, Zze Zaloba
bola podana dbvodne len Ciastoéne. Sud mal preukazané, Zze Zmluva je spotrebitelskou zmluvou
v zmysle prisludnych ustanoveni Obcianskeho z&konnika, nakolko Zalobca konal v rdmci predmetu
svojej obchodnej, resp. inej podnikatel'skej innosti ako dodavatel v zmysle § 52 a nasl. Ob&ianskeho
z&konnika, pricom Zalovani mali v zmysle § 52 a nasl. Obc&ianskeho zdkonnika postavenie spotrebitela,
nakolko pri uzatvarani a plneni predmetnej Zmluvy nekonali v ramci predmetu svojej obchodne;j
alebo inej podnikatelskej ¢innosti a z uvedeného dévodu je na dany vztah potrebné aplikovat vietky
ustanovenia tykajuce sa ochrany spotrebitela vyplyvajuce aj zo zakona &. 250/2007 Z. z. o ochrane
spotrebitela. Z povahy spotrebitelskych zmluv vyplyva, Ze nesmu obsahovat neprimerané podmienky,
t. j. ustanovenia, ktoré spdésobuju znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v
neprospech spotrebitela.

18. Po preskumani skutkového stavu sud dospel k zaveru, Ze Zaloba bola podana dévodne v Casti istiny
vo vySke 816,27 € a v Gasti urokov z omeskania vo vyske 11,23 €. Zalobca preukazal, Zze na zaklade
Zmluvy zabezpeduje spravu bytového domu, priCom Zalovanym ako bezpodielovym spoluvlastnikom
bytu v predmetnom bytovom dome vznikol nedoplatok na zalohach za plnenia poskytované s uzivanim
bytu a sluzieb za obdobie od 1.12.2017 do 30.6.2018, z ktorého dévodu sud Zalobe v tejto Casti vyhovel
a Zalovanym v 1. a 2. rade uloZil povinnost zaplatit' Zalobcovi sumu 816,27 € z titulu istiny a sumu 11,23
€ z titulu urokov z omes&kania, ktorych vysku si Zalobca uplatnil v sulade s nariadenim vlady €. 87/1995
Z. z., ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika. Sud v sulade s ustanovenim



§ 232 ods. 4 CSP ulozil Zalovanym povinnost zaplatit priznand sumu v troch mesaénych splatkach po
207,- € a v jednej mesacnej splatke vo vyske 206,50 € s tym, Ze nezaplatenim jednej splatky sa stava
zro¢nym cely dlh, a to s poukazom na to, Ze Zalovani sa nachadzaju v nepriaznivej finanénej situécii.
19. Vo zvy3snej Casti (t.j. v Casti o zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske 82,05 €) Zalobu zamietol, a to z
dovodu, Ze zmluvnu podmienku uvedenu v ¢lanku VII. ods. 3 Zmluvy upravujucu zmluvnu pokutu pre
pripad porusenia povinnosti a omeskanie s platenim preddavkov uvedenych v €lanku VIl ods. 2 Zmluvy
posudil ako neprijatelnd, nakolko spésobuje hrubu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych
stran v neprospech Zalovanych ako spotrebitelov. Predstavuje totiz formularovu dohodu, ktora so
Zalovanymi nebola individualne dojednana, ale je su€astou formulara a Zalovani ako spotrebitelia tak
nemali moznost ovplyvnit jej obsah, z ktorého dévodu je predmetné zmluvné dojednanie uvedené v
¢lanku VII. ods. 3 Zmluvy podfa § 53 ods. 5 Obc&ianskeho zakonnika neplatné. Zarovern sud kon$tatuje,
Ze citované zmluvné dojednanie je potrebné povazovat za neprijatefné aj podfa § 53 ods. 4 pism.
k/ Obc&ianskeho zakonnika, nakolko poZaduje od spotrebitela, aby zaplatil neprimerane vysokd sumu
ako sankciu spojenu s nesplnenim jeho zavazku, v danom pripade vo vyske 91,25 % ro&ne z dlZznej
sumy (tj. 0,25 % x 365 dni v kalendarnom roku). Z vy8Sie uvedenych dévodov sud v sulade s
ustanovenim § 298 ods. 2 CSP vo vyroku rozsudku uviedol jej znenie, nakofko ju urCil za neplatnu
z dévodu jej neprijatelnosti. Sud na zaver dodava, Ze nerozhodol rozsudkom pre uznanie naroku,
nakolko uznavaciemu prejavu Zalovanych nepriznal procesnopravne uc&inky, kedZe z dévodu ochrany
spotrebitela ako slabSej strany zalobu v €asti zmluvnej pokuty zamietol.

20. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1, ods. 2 CSP a Zalobcovi priznal
podla pomeru jeho Uspechu vo veci narok na nahradu trov konania voéi Zalovanym v rozsahu 81,96 %,
nakolko mal vo veci len Ciasto€ny uspech. V zmysle uvedeného bol Zalobca uspesny vo vyske 90,98 % (v
sume 827,50 €) a Zzalovani v 1. a 2. rade vo vySke 8,02 % (v sume 82,05 €), uspesnejsi bol teda Zalobca,
a to v rozsahu 81,96 %, ktory predstavuje rozdiel medzi uspechom Zalobcu a uspechom Zalovanych
(90,98 % - 8,02 %). O vy8ke nahrady trov konania sud rozhodne v zmysle § 262 ods. 2 CSP samostatnym
uznesenim, ktoré vyda vyssi sudny uradnik, a to po nadobudnuti pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

Poucenie:

Proti rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od dorucenia rozsudku na sude, proti ktorého
rozsudku smeruje (§ 362 ods. 1 CSP).

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) (§ 363 CSP).

Odvolanie mozno odévodnit’ len tym, Ze

a/ neboli splnené procesné podmienky,

b/ sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

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

d/ konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e/ sud prvej instancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto¢nosti,

f/ sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g/ zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h/ rozhodnutie sudu prvej instancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 365 ods. 1
CSP).

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 (§ 365 ods. 2 CSP).

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania (§ 365 ods. 3 CSP).

Ak povinny dobrovolne neplni, o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, mézZe opravneny podat navrh
na vykonanie exekucie podla zakona €. 233/1995 Z. z.. Exekuciu vykona ten exekutor, ktorého v navrhu



na vykonanie exekucie oznaci opravneny (§ 38 zak. €. 233/1995 Z. z.) a ktorého jej vykonanim poveri
sud, ak osobitny predpis alebo tento zakon neustanovuje inak (§ 29 zakona €. 233/1995 Z. z.).



