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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Zvolen v konani pred sudkynou JUDr. Silviou Minkovou v pravnej veci zalobcu Stavebné
bytové druzstvo Zvolen, so sidlom Nogradyho 1455/24, 960 01 Zvolen, ICO: 00222054, zastipeny
TOMAS KOHUT advokatska kancelaria, s.r.o., so sidlom Namestie SNP 74/28, 960 01 Zvolen, ICO:
47235888, proti zalovanej v l.rade M. ., nar. XX.XX.XXXX, bytom L..Y. XXXX/XX, XXX XX J., §tatna
obcianka SR, Zalovanému v ll.rade P. ., nar. XX.XX.XXXX, bytom L..Y. XXXX/XX, XXX XX J., Statny
ob&an SR, zastlipeny zakonnym zastupcom M. I., matkou, zastipeny koliznym opatrovnikom Uradom
prace, socialnych veci a rodiny Zvolen a zalovanej v lll.rade Z. |., nar. XX.XX.XXXX, bytom L..Y. XXXX/
XX, XXX XX J., §tatna obcianka SR, zastupena zakonnym zastupcom M. I., matkou, zastipena koliznym
opatrovnikom Uradom prace, socialnych veci a rodiny Zvolen, o zaplatenie 526,37 € s prisluSenstvom,
takto

rozhodol:

Zalovanisi povinni spoloéne a nerozdielne zaplatit Zalobcovi sumu 488,69 €, zmluvni pokutu
vyc€islenu ku driu 31.08.2018 vo vyske 12,53 €, postovné ku driu 31.08.2018 vo vyske 0,10 €, zmluvnu
pokutu vo vyske 0,5 %o denne zo sumy 488,69 € od 01.09.2018 do zaplatenia a Urok z omeskania vo
vyske 5 % ro¢ne zo sumy 488,69 € od 01.09.2018 do zaplatenia, a to vSetko do 3 dni od pravoplatnosti
tohto rozsudku.

V prevySujucej Casti sa zaloba zamieta.

Zalobcovisa priznéava narok na nahradu trov konania vodi Zzalovanym spoloéne a nerozdielne
v rozsahu 100 %.

odovodnenie:

1. Diha 04.10.2018 bola na tunaj8i sud doruéena Zaloba Zalobcu zo diia 03.10.2018, ktorou sa Zalobca
domahal, aby sud platobnym rozkazom zaviazal Zalovanych spolo¢ne a nerozdielne zaplatit mu sumu
488,69 €, zmluvnu pokutu ku driu 31.08.2018 vo vySke 37,58 €, poStovné ku driu 31.08.2018 vo vyske
0,10 €, zmluvnu pokutu vo vyske 1,5 %o zo sumy 488,69 € za kazdy defi omeSkania od 01.09.2018 az do
zaplatenia a urok z omeskania vo vyske 5 % ro¢ne zo sumy 488,69 € od 01.09.2018 az do zaplatenia,
ako aj nahradit mu trovy konania.

Svoj Zalobny navrh zd6vodnili tym, Ze Zalovani su podielovymi vlastnikmi bytu €.X na ulici L.. Y. XXXX/XX
vo J.. V zmysle €l. 4 ods. 2 Zmluvy o vykone spravy €.XXX zo diia 18.12.2008 (dalej len ,zmluva o vykone
spravy“) su zalovani povinni platit mesa¢ne preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav, na sluzby a
plnenia poskytované s uzivanim bytu a poplatok za vykon spravy. Zalovani tito povinnost zanedbali a ku
driu 31.08.2018 dlhuju Zalobcovi Ciastku vo vyske 526,37 €, 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 488,69 €, zo zmluvnej pokuty vo vyske 1,5 %o za kazdy deri omeSkania vo vySke
37,58 € v zmysle €l. 4 ods. 3 Zmluvy o vykone spravy a postovného vo vyske 0,10 €. Po pravnej stranke



zdbvodnili podanu Zalobu odkazom na ustanovenie § 544 ods. 1 a 2 Ob¢ianskeho zakonnika, § 8a ods.
1 veta prva zakona €.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a vo vztahu k uroku z
omeskania odkazom na ustanovenie § 517 ods. 1 a 2 OZ a § 3 nariadenia vlady SR €.87/1995 Z.z..

2. Pripisom zo dha 15.01.2019 vyzval sud pravneho zastupcu Zalobcu, aby v lehote 7 dni od doru¢enia
tejto vyzvy pisomne oznamili sudu, &i Zalobca berie Zalobu v Casti spat tak, aby sud mohol bez
rozhodovania o zastaveni konania v tejto €asti (§ 145 ods. 3 C.s.p.) rozhodnut o zvySnej asti platobnym
rozkazom, ktorym by sud zaviazal, €o sa tyka uplatnenej zmluvnej pokuty, na jej zaplatenie len vo vyske
1/3, teda vyc€islent zmluvnu pokutu ku driu 31.08.2018 vo vy8ke 12,53 € a zmluvnu pokutu vo vyske
0,5 %o denne zo sumy 488,69 € od 01.09.2018 do zaplatenia, z dévodu, Ze sud zmluvnu pokutu 1,5 %o
denne, t.j. 54,75 % rocne, s prihliadnutim na hodnotu a vyznam zabezpecovanej povinnosti vlastnika
bytu platit' riadne a v€as preddavky do fondu, na sluzby a plnenia a poplatok za vykon spravy, ako
aj na skuto€nost, Ze v zmysle zmluvy o vykone spravy je zmluvna pokuta ziskom spravcu, ktory je
podnikatelom, povaZuje za neprimerane vysoku a v sulade s ustanovenim § 545a OZ ju znizil na 1/3,
t.j. 0,5 %o denne. Sucasne ziadal sud ozrejmit, na zaklade akych skutkovych a pravnych dévodov Ziada
Zalobca zaviazat' Zalovanych na zaplatenie Zalovanej sumy spolo€ne a nerozdielne, s poukazom na
skuto€nost, Zze su podielovymi spoluvlastnikmi predmetného bytu.

3. Dha 05.02.2019 bolo na tunajsi sud doru¢ené vyjadrenie Zalobcu, ktory prostrednictvom svojho
pravneho zastupcu k vyzve sudu uviedol, Ze nesuhlasia s vydanim platobného rozkazu so zniZzenou
vySkou zmluvnej pokuty, ked poukazali na to, Ze predmetna zmluva o vykone spravy je uzavreta v sulade
so zadkonom €.182/1993 Z.z. a su nej presne dohodnuté prava a povinnosti zmluvnych stran, pricom
medzi najdéleZitejSie zmluvné povinnosti vlastnikov bytov, ktoré su zakotvené v &l. 4 Zmluvy o vykone
spravy je pravidelné mesacné platenie prispevkov do FPUaO a inych fondov, platenie preddavkov na
plnenia spojené s uzivanim bytu. Zakonodarca sam vyzdvihol dbleZitost uvedenych platieb a najma
délezitost dochvilnosti ich pravidelného mesaéného platenia, ked v ustanoveni § 10 zakona o vlastnictve
bytov uloZil povinnost' vlastnikom bytov platit uvedené platby mesaéne vopred na ucet bytového domu
v banke. V tomto kontexte Zalobca v sulade s predmetnym zédkonom dohodol s vlastnikmi bytov v
bytovom dome v &l. 4 Zmluvy o vykone spravy aj zabezpeCovaci prvok, zmluvnu pokutu a spdsob
jej ur€enia pre pripad poruSenia tejto délezitej zmluvnej povinnosti. Zakonnou povinnostou spravcu je
zabezpeclovat spravu domu, chranit prava vlastnikov, sledovat uhrady a vymahat vzniknuté nedoplatky.
Keby sa narusila alebo keby bola sustavne naruSovana platobna disciplina vlastnikov bytov v bytovom
dome, malo by to negativny dopad na schopnost spravcu platit mesacné zalohové platby zmluvnym
dodavatelom sluzieb do bytového domu. Nasledky neplatenia zalohovych platieb by potom museli
zna8at' vSetci vlastnici bytov v bytovom dome bez ohfadu na to, &i platia mesacné platby alebo nie.
Ustanovenie o zmluvnej pokute v Zmluve o vykone spravy dohodli so Zalobcom sami vlastnici bytov
v bytovom dome vratane Zalovanych, v snahe udrzat’ a zlepSovat komfort byvania v bytovom dome,
najma zabezpec€enim kvalitnych a dochvifnych sluzieb spojenych s uzivanim bytu spravcom bytového
domu. Pokial ide o samotnu vysSku zmluvnej pokuty (1,5 %o denne z dlZznej sumy), Zalobca ma za
to, Ze tato je v sulade s dobrymi mravmi, je primerana a v Ziadnom pripade nejde o neprijatelnu
zmluvnu podmienku a nie je teda dana ani jej neplatnost. Zmluvna pokuta ma predovietkym sankény
charakter, to znamena, Ze narok na jej zaplatenie vznika, ak si povinny subjekt riadne a v€as nesplni
svoju povinnost' vyplyvajucu zo zmluvy o vykone spravy. Zmluvna pokuta slizi na zabezpecenie
zmluvnej povinnosti, pric¢om v Ziadnom pripade nepdsobi likvidaéne, ale naopak preventivne, nakolko
je vo vySke, ktora ma odradzat’ resp. aj odradza vlastnikov bytov od poruSovania povinnosti, ktoré
ukladad zmluva o vykone spravy. Zarovern poukazali na rozsudok Okresného sudu Zvolen zo dna
31.03.2016 sp.zn.15C/149/2015, ako i na uznesenie Krajského sudu Banské Bystrica zo dfia 11.07.2018
sp.zn.15Co0/14/2018 a rozsudok Krajského sudu Banska Bystrica zo dfa 15.06.2011 sp.zn.17Co/2/2011.
Vo vztahu k maloletym Zalovanym v Il. i lll.rade odkazali na ustanovenie § 26 Obcianskeho zakonnika a §
31 Zakona o rodine, a vo vztahu k povinnosti Zalovanych zaplatit Zalovanu sumu spolo€ne a nerozdielne
odkazali na ustanovenie § 139 v spojeni s § 511 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika.

4. Tunaj$i sud uznesenim zo diia 23.04.2019 sp.zn.10C/31/2018 ustanovil Urad prace, socialnych veci
a rodiny Zvolen za procesného opatrovnika pre maloletého P. |. a maloletd Z. |.T. ako zalovanych v
Il. a lll.rade na ich zastupovanie v tomto konani v sulade s § 69 Civilného sporového poriadku (dalej
len ,C.s.p.“), v zmysle ktorého sud ustanovi procesného opatrovnika fyzickej osobe, ktora neméze
samostatne konat' pred sudom, ak nema zdkonného zastupcu resp. ak zakonny zastupca nemdze za
fyzicku osobu konat alebo ak je necinny.



5. Dfa 23.05.2019 bolo na tunajSi sud doru€ené vyjadrenie Zalobcu zo dna 22.05.2019, ktory
prostrednictvom svojho pravneho zastupcu k veci eSte uviedol, Ze pravne pomery vSetkych
spoluvlastnikov k tretim osobam tykajuce sa spoloénej veci upravuje ustanovenie § 139 ods. 1
Obcianskeho zakonnika, pricom toto zakonné ustanovenie je pravnou skuto&nostou, ktora zaklada
pasivnu solidaritu spoluvlastnikov, pre ktoru plati vSeobecny rezim pasivnej solidarity podla § 511 OZ.
V danej veci dih vyplyvajuci zo Zmluvy o vykone spravy €.XXX zo dna 18.12.2008, ktoru zalovana v
I.rade ako vacsinova spoluvlastni¢ka bytu preukazatefne podpisala, je solidarnym zavazkom (pasivna
solidarita) Zalovanych vyplyvajuci im z ich podielového spoluvlastnictva bytu (§ 139 ods. 1 Ob¢ianskeho
zakonnika). Pravne nasledky pasivnej solidarity spocivaju v tom, Ze veritel (Zalobca) je opravneny
poZadovat celé plnenie od ktoréhokolvek dlznika a ten je povinny veritefovi poskytnut’ celé plnenie,
pricom ak dlh splni jeden diznik, povinnost ostatnych vo vztahu k veritelovi zanikne. Pokial ide o velkost
spoluvlastnickych podielov Zalovanych, odkazali na pripojeny €iastoCny vypis z listu vlastnictva &.XXXX
pre k.U. M., obec J., okres J. zo dfia 22.05.2019.

6. Sud nariadil vo veci pojednavanie na deni 17.06.2019, na ktoré sa nedostavil Zalobca, ani pravny
zastupca zalobcu, ktory mal doru€enie predvolania na toto pojednavanie vykdzané riadne a vcas.
AZ po pojednavani dfia 18.06.2019 bolo na tunajsi sud formou elektronického podania dorucené
ospravedinenie neucasti na pojednavani, ktorym Zalobca prostrednictvom svojho pravneho zastupcu
Ziadal rozhodnut v ich nepritomnosti, s tym, Ze nemo6zu uviest Ziadne nové skutoCnosti, boli predloZzené
vSetky listinné dokazy a Ziadne dalSie navrhy na vykonanie dokazovania nemaju. Pre uplnost uviedli,
Ze od podania Zaloby sa stav veci nezmenil a Zalovani doteraz neuhradili nedoplatky vo vySke 526,37
€ s prisluSenstvom. Taktiez poukazali na zasadu hospodarnosti konania, ked navrhli, aby sud vo
veci rozhodol na zéklade predlozenych dékazov a vyjadreni Zalobcu. Na pojednavanie sa nedostavila
Zalovana v l.rade, ktord mala dorugenie predvolania na toto pojednavanie vykazané riadne a vcas.
Svoju neucast na pojednavani neospravedinila, ani neziadala pojednavanie odrocit. Na pojednavanie sa
nedostavili maloleté deti ako Zalovani v Il. a lll.rade, dostavil sa kolizny opatrovnik maloletych deti, ktory
mal doru€enie predvolania na pojednavanie vykazané riadne a v&as. Sud postupoval podla ustanovenia
§ 180 C.s.p., vec na tomto pojednavani prejednal a rozhodol v nepritomnosti Zalobcu, pravneho zastupcu
Zalobcu a Zalovanych.

7. Sud na pojednavani vykonal dokazovanie listinnymi dékazmi, ktoré predloZil Zalobca vo fotokopiach
v priebehu konania a to: Zmluvu o vykone spravy ¢.XXX z €.1.5-12, sumarnu analyzu platieb za obdobie
od 01.01.2017 do 31.08.2018 z €.1.13, CiastoCny vypis z listu vlastnictva ¢.XXXX pre k.u. M., obec J.,
okres J. zo dnia 22.05.2019 z €.1.49, oboznamil sa s prednesom kolizneho opatrovnika Zalovanych v II.
a lll.rade, pri¢om zistil tento skutkovy stav.

Zo Sum analyzy platieb za obdobie od 01.01.2017 do 31.08.2018 zo dfa 25.09.2018 sud okrem iného
zistil, Ze ku dfiu 31.08.2018 je evidovany nedoplatok - 488,69 €, a to na ucte Ngjomné. Na ucte
Penale je ku dfiu 31.08.2018 evidovany nedoplatok - 37,58 €. Na ucéte Postovné je ku dfiu 31.07.2018
evidovany nedoplatok - 0,10 €. Spolu nedoplatok 526,37 €, s tym, Ze k navySovaniu tychto nedoplatkov
dochadzalo mesacne pri nacitavani mesacnych predpisov v prisluSnych vySkach a tiez na zaklade
ro¢nych vyuétovani, pricom posledna platba je evidovana v mesiaci januar 2018. Z tohto dokumentu
zaroven sud zistil, Ze je tu uvedena Zalovana v l.rade M. |. ako osoba, ktorej sa ma tato analyza platieb
tykat a ako datum pristahovania je uvedeny 01.04.2005.

Zo Zmluvy o vykone spravy ¢.XXX pre bytovy dom L..Y. XXXX, J. sud zistil, Ze bola uzavreta dfia
18.12.2008 podla zakona ¢€.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov medzi Zalobcom
ako spravcom a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov bytového domu L..Y. XXXX, J.. V zmysle
¢l. 4 ods. 2 tejto zmluvy na zabezpecenie prevadzky, udrzby a oprav domu su vlastnici bytov povinni
platit : a/ mesaéne preddavky do FPUaO a na sluzby a plnenia poskytované s uZivanim bytu najneskor
do posledného kalendarneho dia bezného mesiaca, b/ spravcovi mesacne poplatok za vykon spravy,
vo vy8ke stanovenej orgdnom spravcu najneskoér do posledného kalendarneho dia bezného mesiaca.
Tento poplatok pre vlastnikov - neclenov spravcu je vo vyske o 50 % viac, ako je poplatok za spravu
stanoveny pre &lenov spravcu. V ¢l. 4 ods. 3 tejto zmluvy je uvedené, Ze v pripade omeskania s platbami
podla ods. 2 tohto ¢lanku su vlastnici povinni zaplatit spravcovi zmluvna pokutu vo vyske 1,5 %o z
diZznej Ciastky za kazdy defi omeSkania odo diia ked dlh vznikol, az do jeho zaplatenia, v sulade s
ustanovenim § 544 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika, ktora je vynosom spravcu. Narok na nahradu Skody
nie je tym dotknuty. Podla €&l. 4 ods. 4 tejto zmluvy vyuctovanim zisteny nedoplatok skuto€nych nakladov
za sluzby a plnenia poskytované s uzivanim bytu su viastnici povinni zaplatit’ spravcovi do 15 dni odo dfia



dorucenia vyuctovania. Ak budu vlastnici v omeSkani so splnenim tejto povinnosti, su povinni zaplatit
zmluvnu pokutu vo vyske 1,5 %o z diZnej sumy za kazdy defi ome&kania odo dia, ked dlh vznikol, az do
jeho zaplatenia, ktora je vynosom spravcu. Narok na nahradu Skody nie je tym dotknuty. K predmetne;j
zmluve je pripojeny doklad oznaceny ako Zmluva o vykone spravy €.XXX - Zoznam vlastnikov bytov
L..Y. XXXX, J., kde okrem iného je uvedené pri vchode &.XXXXX, byt &.X, vlastnik P. |., spoluvlastnik
M. I.T. vratane necitatelnych podpisov.

Z giasto¢ného vypisu z listu vlastnictva €.XXXX zo dfia 22.05.2019 pre okres J., obec J., katastralne
uzemie M. sud zistil, Ze v €asti A: Majetkova podstata je v Casti Stavby zapisana obytna budova na
ulici L..Y. so sup.C.XXXX, postaveny na parcelach . XXXX/X-X a v €asti B: Vlastnici a iné opravnené
osoby, byty a nebytové priestory je uvedeny byt vo vchode €.XX, 2.poschodie, byt €.X, podiel priestoru
na spolo¢nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na prisluSenstve XXXX/XXXXXX, kde
ako vlastnik je uvedena M. ., nar. XX.XX.XXXX, spoluvlastnicky podiel 2/3, P. ., nar. XX XX.XXXX,
spoluvlastnicky podiel 1/6 a Z. 1., nar. XX.XX.XXXX, spoluvlastnicky podiel 1/6. V &asti C: Tarchy je
okrem iného uvedené zalozné pravo k nehnutelnosti, byt €.X na 2.poschodi vo vchode &.XX bytového
domu, sup.€.1988 na KNC parc.&. XXXX/X-XXXX/X v 1/1 a spoluvlastnicky podiel o velkosti 5547/374753
na spoloénych &astiach, zariadeniach domu v prospech Slovenska sporitelfia, a.s., ICO: 00151653,
V390/12 z 12.03.2012-213/12,687/13.

Z prednesu kolizneho opatrovnika Zzalovanych v Il. a lll.rade - maloletych deti sud zistil, Ze na
pojednavani k veci uviedla, Ze pokial by sa dlh mal vztahovat' aj na maloleté deti, maju za to, Ze toto
nie je v ich zaujme a teda to neodporucili.

8. Podla § 6 ods. 1 zakona €.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len
,citovany pravny predpis“) na spravu domu sa zriaduje spolo€enstvo vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov vdome (dalej len ,spoloCenstvo®), ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov neuzavrd zmluvu
0 vykone spravy s inou pravnickou osobou alebo fyzickou osobou (dalej len ,spravca“), najma s bytovym
druzstvom.

Podla § 8a ods. 1 citovaného pravneho predpisu v zneni G&innom do 31.3.2010, vlastnici 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 nadpoloviénou va&sinou 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¢énou 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. 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,

¢) 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.

Podla § 8a ods. 6 citovaného pravneho predpisu v zneni u¢innom do 31.3.2010, s prevodom alebo
prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome prechadzaju na nového vlastnika bytu
alebo nebytového priestoru v dome prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o vykone spravy. Ak
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nadobudol byt alebo nebytovy priestor v dome na
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, spolo€nych &asti domu a spoloénych
zariadeni domu, prisludenstva a pozemku vykonané pred prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu
alebo nebytového priestoru v dome.

Podla § 544 ods. 1 Obcgianskeho zékonnika (dalej len ,0Z%), 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.



Podla § 544 ods. 2 OZ, zmluvnu pokutu mozno dojednat len pisomne a v dojednani musi byt uréend
vySka pokuty alebo ureny spdsob jej uréenia.

Podla § 545a OZ v zneni u€innom od 1.1.2008, neprimerane vysoku zmluvnu pokutu méze sud znizit' s
prihliadnutim na hodnotu a vyznam zabezpec€ovanej povinnosti. Ak veritel' nie je opravneny pozadovat
nahradu Skody spdsobenej porusenim povinnosti, na ktoru sa zmluvna pokuta vztahuje, sud prihliadne
aj na vysku Skody, ktora porusenim povinnosti vznikla, a na to, o kol’ko zmluvna pokuta presahuje rozsah
vzniknutej Skody.

Podla § 121 ods. 3 OZ, prislusenstvom pohladavky su uroky, uroky z omeskania, poplatok z omeskania
a naklady spojené s jej uplatnenim.

Podla § 139 ods. 1 OZ, z pravnych ukonov tykajucich sa spolo€nej veci su opravneni a povinni vietci
spoluvlastnici spolo¢ne a nerozdielne.

Podla § 511 ods. 1 OZ, ak pravnym predpisom alebo rozhodnutim sudu je ustanovené alebo u¢astnikmi
dohodnuté alebo ak to vyplyva z povahy plnenia, Ze viac dlznikov ma tomu istému veritefovi splnit’ dlh
spologne a nerozdielne, je veritel opravneny poZadovat plnenie od ktoréhokolvek z nich. Ak dlh splni
jeden dIZnik, povinnost ostatnych zanikne.

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

Podla § 517 ods. 2 OZ, ak ide o omeskanie s plnenim perazného dlhu, ma veritel pravo pozadovat od
diznika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podla tohto zdkona povinny platit poplatok z ome&kania;
vySku urokov z omeSkania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci predpis.

Podla § 3 ods. 1 nariadenia vlady SR &€.87/1995 Z.z., ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia
Obcianskeho zakonnika vySka urokov z omeSkania je o 5 percentualnych bodov vysSia ako zakladna
urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky, platna k prvému difiu ome&kania s plnenim pefiazného dlhu.
Podla § 26 OZ, pokial fyzické osoby nie su spdsobilé na pravne ukony, konaju za nich ich zakonni
zastupcovia.

Podla § 27 ods. 1 OZ, kto je zakonnym zastupcom maloletého dietata, upravuje Zakon o rodine.
Podla § 30 OZ, ak dbjde k stretnutiu zaujmov zakonného zastupcu so zaujmami zastipeného alebo k
stretnutiu zaujmov tych, ktorych zastupuje ten isty zakonny zastupca, ustanovi sud osobitného zastupcu.
Podla § 31 ods. 1 Z&kona o rodine, rodi¢ia zastupuju maloleté dieta pri pravnych ukonoch, na ktoré
nie je spbsobilé.

Podla § 31 ods. 2 Zakona o rodine, Ziadny z rodi¢ov neméze zastupovat svoje maloleté dieta, ak ide
o pravne ukony, pri ktorych by mohlo déjst’ k rozporu zaujmov medzi rodi€mi a maloletym dietatom
alebo medzi maloletymi detmi zastupenymi tym istym rodi€om navzajom; v takom pripade sud ustanovi
maloletému dietatu opatrovnika, ktory ho bude v konani alebo pri uréitom pravnom ukone zastupovat’
(dalej len ,kolizny opatrovnik®).

9. Vychadzajuc z uvedenych skutkovych zisteni a ustanoveni pravnych predpisov dospel sud k nazoru,
Ze Zaloba je CiastoCne dovodna.

Z vykonaného dokazovania mal sud preukdzané, Zze Zalovani su podielovymi spoluvlastnikmi
predmetného bytu €.X na ulici L..Y. XXXX/XX vo J.. Rovnako nebol sporny fakt, Zze zalobca ako spravca
vykonava v zmysle zakona &.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov spravu tohto
bytového domu, ked medzi Zalobcom ako spravcom a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov tohto
bytového domu bola uzavretda Zmluva o vykone spravy. Z dokladu Sum analyza platieb za obdobie
od 01.01.2017 do 31.08.2018 mal sud za to, Ze Zalovana v l.rade spolu s pravnym predchodcom
Zalovanych v Il. a lll.rade boli vlastnikmi predmetného bytu od 01.04.2005, ked v tomto doklade je
ako datum pristahovania uvedeny tento datum, t.j. Zalovani ako aktualni podielovi spoluvlastnici bytu
v predmetnom bytovom dome maju prava a povinnosti vyplyvajice im z predmetnej Zmluvy o vykone
spravy €.114, pricom sud vychadzal z toho, Ze Zalovana v l.rade a pravny predchodca zalovanych v II.
a lll.rade tato zmluvu aj podpisali, tak ako to ma vyplyvat z predloZeného zoznamu vlastnikov bytov
na ulici L..Y. XXXX vo J., €iZe Zalovani maju okrem iného aj povinnost platit mesa&né preddavky do
fondu prevadzky, udrzby a oprav, a na sluzby a plnenia poskytované s uzivanim bytu, ako i mesaéne
spravcovi poplatok za vykon spravy, t.j. uhradzat mesaéne tzv. predpis stanoveny Zalobcom. Zalovani
ani vysku tychto predpisov za jednotlivé prislusné obdobia nijakym spdsobom nerozporovali a sud teda
vychadzal z toho, Ze Zalovana istina vo vy3ke 488,69 € predstavuje nedoplatok, ktory vznikol za obdobie
od januara 2018 do 31.08.2018. S poukazom na vysSie uvedené skutoCnosti sud tento narok zalobcu
povazoval za nesporny, v dbésledku ¢oho sud Zalovanych zaviazal spolo¢ne a nerozdielne zaplatit
Zalobcovi predmetni sumu a rovnako sud prisudil Zalobcovi i narok na postovné vo vyske 0,10 €, z titulu
nakladov spojenych s uplatnenim pohladavky.



Sucastou Zaloby bol aj narok Zalobcu na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske 1,5 %o denne, ktoru vygislil
Zalobca ku driu 31.08.2018 na sumu 37,58 € a dalej ziadal zmluvnu pokutu vo vyske 1,5 %o denne zo
sumy 488,69 € od 01.09.2018 az do zaplatenia, preto sud v dalSom zameral skiumanie, ¢i Zalobcom
uplatfiovana zmluvna pokuta je v sulade s prisluSnymi ustanoveniami Obc&ianskeho zakonnika.

Na prvom mieste je potrebné uviest, Ze dojednanie o zmluvnej pokute nepatri medzi podstatné
nélezitosti zmluvy o vykone spravy, ktoré by boli pravnym poriadkom vyZadované k platnému uzavretiu
takejto zmluvy. Zakon o vlastnictve bytov v Ziadnom svojom ustanoveni nepredpoklada dojednanie o
zmluvnej pokute ako sucast’ zmluvy o vykone spravy. Uplatfiovanie, resp. vymahanie zmluvnej pokuty
nemozno zahrnut medzi innosti spravcu v rdmci tzv. spravy domu tak, ako je tato upravena v § 6 ods.
2 zakona o vlastnictve bytov. Institut zmluvnej pokuty teda sdm o sebe nijako nesuvisi s vlastnictvom
bytu a s nim spojenymi zakonnymi a zmluvnymi povinnostami, a tiezZ tento institut nie je zdkonom o
vlastnictve bytov nijako upraveny. Na druhej strane pravny poriadok nevylu€uje, aby si vlastnici bytov
v zmluve o vykone spravy dojednali pre pripad porusenia zmluvnych povinnosti zmluvna pokutu. Jej
dojednanie v8ak musi spifiat vetky formalne aj obsahové naleZitosti tak, ako vyplyvaji z prislunych
ustanoveni Obc¢ianskeho zdkonnika, a to vratane poziadavky na primeranost vySky zmluvnej pokuty.
Zo Zmluvy o vykone spravy vyplyva, Ze zmluvnou pokutou je zabezpelend povinnost’ vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome riadne a v€as uhradzat preddavky do fondu prevadzky, udrzby
a oprav, na sluzby a plnenia poskytované s uzivanim bytu a poplatkov za vykon spravy. Vyska zmluvnej
pokuty 1,5 %0 denne zodpoveda 54,75 % roéne, priCom podla zmluvy je pokuta vynosom spravcu.
Navrhovatel ako spravca, ktory je podnikatefom (§ 2 ods. 2 pism. a) Obchodného zakonnika) teda
dosahuje zisk nielen z platieb za spravu, ktoré predpoklada zakon o vlastnictve bytov a ktoré predstavuju
odmenu za poskytnuté sluzby, ale vdanom pripade dosahuje zisk aj zo zmluvnych pokut, ktoré su povinni
platit’ vlastnici bytov pri riadnom neuhradzani preddavkov a poplatku za vykon spravy. TieZ nemozno
opomenut, Ze v zmysle zakona o vlastnictve bytov fond prevadzky, udrzby a oprav sluzi na financovanie
vydavkov spojenych s nakladmi na prevadzku, udrzbu a opravy spoloénych €asti domu, spolo€nych
zariadeni domu, spolo€nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavkov
na obnovu, modernizaciu a rekon$trukciu domu. To znamena, Ze fond vytvaraju vlastnici bytov v dome
pre svoje vlastné potreby, je preto v prvom rade v ich zaujme, aby vSetci vlastnici svoju povinnost platit’
prispevky do fondu plnili riadne a v€as. V danom pripade v8ak riadne neplnenie uvedenej povinnosti
zo strany vlastnikov v koneénom dbsledku prostrednictvom predmetnej zmluvnej pokuty produkuje zisk
tretej osoby, od vlastnikov odlisnej, ktora navysSe v zmysle zakona ma primarne poskytovat' vlastnikom
bytov sluzbu spocivajucu v sprave domu, za ktoru jej vlastnici platia odmenu. Z predmetnej zmluvne;j
pokuty nemaju samotni vlastnici bytov Ziadnu priamu vyhodu.

Na vSetky uvedené skuto€nosti je nutné prihliadnut’ pri posudzovani primeranosti vySky takejto zmluvne;j
pokuty, pri¢om sud ma za to, Ze vySka zmluvnej pokuty 54,75 % ro¢ne, ktora je Cistym ziskom spravcu,
je neprimerana vo vztahu k fiou zabezpe&enej povinnosti vlastnikov bytov uhradzat mesacné platby
spojené s vlastnictvom bytu, z ktorych znacna &ast’ slizi samotnym vlastnikom v podobe tvorby fondu
prevadzky, udrzby a oprav. Sud taktiez zobral do Uvahy fakt, Ze i ked zmluvna pokuta ma okrem
preventivnej funkcie aj funkciu sankénu, jej vySka nema na zmluvnu stranu, ktora porusi predmetnu
zmluvnu povinnost' pésobit likvidane, €o podla nazoru sudu zmluvna pokuta vo vyske 1,5 %o denne, t.].
54,75 % ro&ne mdze, pre vlastnika bytu, ktory sa dostal z roznych dévodov do zlej finanénej situacie,
posobit.

Vzhladom k vy3Sie uvedenému sud v sulade s ustanovenim § 545a OZ zniZil vySku zmluvnej pokuty
na 1/3, t.j. 0,5 %o denne, ked zmluvnu pokutu dojednanu v pdvodnej vysSke v zmluve o vykone spravy
povazoval sud za neprimerane vysoku. Z tohto dévodu teda prisudil Zalobcovi zmluvnu pokutu vy&islenu
Zalobcom pevnou sumou ku driu 31.08.2018 vo vySke 12,53 € (1/3 zo sumy 37,58 €) a tiez Zalobcovi
prisudil zmluvnu pokutu vo vySke 0,5 %o denne zo sumy 488,69 € od 01.09.2018 do zaplatenia a v
prevysujucej asti zmluvnej pokuty sud zalobu zamietol.

Zalovani v sudenej veci boli preukazatelne v omeskani so zaplatenim istiny, ktorej sa Zalobca Zalobou
domahal, ktora predstavovala nedoplatky z titulu mesacénych preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a
oprav, a na sluzby a plnenia poskytované s uzivanim bytu, resp. z titulu nedoplatkov skuto€nych nakladov
za tieto sluzby a plnenia, a tiez z mesalnych poplatkov za vykon spravy vo vySke 488,69 €. Na zaklade
toho sud Zalobcovi priznal narok na urok z omeskania z tejto prisudenej sumy poénuc difiom 01.09.2018
do zaplatenia, a pokial ide o vySku uroku z omesSkania, sud prisudil Zalobcovi Urok z omeskania vo vySke
5 % roCne tak, ako bol Zalobcom tento narok uplatneny, kedZe zakladna urokova sadzba ECB bola od
16.03.2016 vo vyske 0 %, Cize Zalobca si uplatnil urok z omesSkania v zakonnej vyske.



10. Pokial Zalobca prostrednictvom svojho pravneho zastupcu poukazoval v jednom zo svojich vyjadreni
na tam citovany rozsudok Okresného sudu Zvolen resp. z rozhodnutia Krajského sudu v Banskej Bystrici,
sud kon$tatuje, Ze v obdobnych sporoch, v ktorych ako Zalobca vystupuje Stavebné bytové druzstvo
Zvolen a ako Zalovani vlastnici jednotlivych bytov, ohfadne otdzky opravnenosti naroku na zaplatenie
zmluvnej pokuty v predmetnej vyske 1,5 %o denne z diZznej sumy, nie je mozné hovorit' o ustalenej
rozhodovacej praxi nadriadeného sudu, kedZe na rozdiel od rozhodnuti, na ktoré poukazal Zalobca,
obdobny pravny nazor, aky zaujal tunajSi sud v tejto sidenej veci, vyslovil vo svojich rozhodnutiach
Krajsky sud v Banskej Bystrici, napr. v uzneseni zo dna 29.06.2017 sp.zn.17Co/379/2016-109, a
tiez v rozsudku zo dha 21.12.2017 sp.zn.16Co0/507/2016, ako i v rozsudku zo dna 09.05.2019
sp.zn.16Co0/282/2018, &i v rozsudku zo dria 28.03.2019 sp.zn.11Co0/318/2018.

11. Podla § 255 ods. 1 C.s.p., sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej iuspechu vo veci.
Podla § 262 ods. 1 C.s.p., 0 naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

Podla § 262 ods. 2 C.s.p., 0 vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

O naroku na nahradu trov konania rozhodol sud analogicky v zmysle vy3Sie citovanych ustanoveni
Civilného sporového poriadku tak, Ze nakolko bol Zalobca iba v nepatrnom rozsahu neuspesny v tomto
konani, bol mu priznany narok na nahradu trov konania vo¢i Zalovanym v rozsahu 100 % s tym, Ze o
konkrétnej vyske nahrady trov konania bude rozhodnuté po pravoplatnosti tohto rozsudku.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozZno podat’ odvolanie do 15-tich dni odo diia jeho doru&enia, prostrednictvom
tunajSieho sudu na Krajsky sud v Banskej Bystrici, pisomne v Styroch vyhotoveniach (§ 362 ods. 1 veta
prva C.s.p.).

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 C.s.p.) uviest, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbvodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) (§ 363 C.s.p.). Ak zakon
na podanie nevyZaduje osobitné néleZitosti, v podani sa uvedie, ktorému sudu je uréené, kto ho robi,
ktorej veci sa tyka, €o sa nim sleduje a musi byt podpisané. Ak ide o podanie urobené v prebiehajucom
konani, naleZitostou podania je aj uvedenie spisovej znacky tohto konania. Podanie urobené v listinnej
podobe treba predloZit v potrebnom pocte rovnopisov s prilohami tak, aby sa jeden rovnopis s prilohami
mohol zaloZit do sudneho spisu a aby kazdy dalSi subjekt dostal jeden rovnopis s prilohami. Ak sa
nepredloZi potrebny poc&et rovnopisov a priloh, sud vyhotovi képie podania na trovy toho, kto podanie
urobil (§ 125 ods. 3 C.s.p.).

Podla § 365 ods. 1 C.s.p. odvolanie mozno odévodnit len tym, ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

c¢) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

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

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

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

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, pricom podla § 366 C.s.p. prostriedky procesného
utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred sudom prvej inStancie,
mozno v odvolani pouzit len vtedy, ak

1. sa tykaju procesnych podmienok,

2. sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

3. ma byt nimi preukazané, Ze v konani doslo k vadam, ktoré mohli mat' za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

4. ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej inStancie,

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie 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 (§ 365 ods. 2 C.s.p.).

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny médze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla zakona €. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a exekuénej innosti
(Exekucny poriadok) a o zmene a doplneni dalSich zakonov.



