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Uznesenie

Krajsky sud v Banskej Bystrici, v senate zloZenom z predsednicky senatu Mgr. Katariny Katkovej a
sudcov JUDr. Amy OdaloSovej a JUDr. Danice Koci¢kovej, v spore zalobcu Stavebné bytové druzstvo
Zvolen, so sidlom Nogradyho 1455/24, 960 01 Zvolen, ICO: 00 222 054, pravne zastupeného TOMAS
KOHUT advokatska kancelaria, s.r.o., Namestie SNP 74/28, 960 01 Zvolen, ICO: 47 235 888, proti
zalovanému P. Y., narodenému XX. XX. XXXX, s trvalym pobytom M. P. XXX/XX, XXX XX C., o
zaplatenie 756,58 Eur s prisluSenstvom, o odvolani zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Zvolen ¢.k.
10C/38/2017-45 z 23. aprila 2018, takto

rozhodol:

Rozsudok Okresného sudu Zvolen vo vyroku, ktorym v prevySujucej Casti zalobu zamietol (druhy vyrok)
a v zavislom vyroku o trovach konania (treti vyrok) zru S uje avec mu v tomto rozsahu vracia na
dalSie konanie a nové rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Okresny sud Zvolen (dalej aj ,okresny sud®, alebo ,sud prvej inStancie®, resp. ,prvoinstanény sud®)
odvolanim napadnutym rozsudkom zo dia 23. 04. 2018 ulozil Zalovanému povinnost zaplatit' Zalobcovi
267,01 Eur, zmluvna pokutu kapitalizovanu ku driu 31. 08. 2017 vo vyske 161,07 Eur, postovné 6,35
Eur, zmluvnu pokutu vo vyske 0,5 %o denne zo sumy 267,01 Eur od 01. 09. 2017 do zaplatenia a urok z
omeskania vo vyske 5 % roCne zo sumy 267,01 Eur od 01. 09. 2017 do zaplatenia, vSetko do 3 dni od
pravoplatnosti rozsudku (prvy vyrok) a v prevysujucej €asti Zzaloba zamietol (druhy vyrok). O nahrade
trov konania sud prvej inStancie rozhodol tak, Ze Zalobcovi sa prizndva narok na nahradu trov konania
voci Zalovanému v rozsahu 14 %.

Z odbdvodnenia rozsudku prvoinstanéného sudu vyplyva, Zze Zalobca sa Zalobou domahal zaplatenia
sumy 267,01 Eur, zmluvnej pokuty ku diu 31. 08. 2017 vo vysSke 483,22 Eur, poStovného ku driu 31. 08.
2017 vo vyske 6,35 Eur, zmluvnej pokuty vo vyske 1,5 %o zo sumy 267,01Eur za kazdy defi omeskania
od 01.09. 2017 do zaplatenia a uroku z ome$kania vo vySke 5 % ro¢ne zo sumy 267,01 Eur od 01.
09. 2017 do zaplatenia.

Sud prvej indtancie vec pravne posudil podla § 6 ods. 1, § 8a ods. 1 ,6 zakona €. 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni u€innom do 31. 03. 2010 (dalej aj ,Zakon o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov®), § 544 ods. 1, 2, § 545a, § 121 ods. 3, § 517 ods. 1, 2 Obcianskeho
zdkonnika (dalej aj ,0Z"), § 3 ods. 1 nariadenia vlady SR &. 87/1995 Z.z., ktorym sa vykonavaju niektoré
ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika.

Sud prvej instancie uviedol: ,,Z vykonaného dokazovania mal sud preukazané, Ze Zalovany je vlastnikom
predmetného bytu €.X na ulici M. P. XXX/XX v C., kedZe Zalovany tuto skuto&nost nijakym sp6sobom
nespochybrioval. Rovnako nebol sporny fakt, Ze Zalobca ako spravca vykonava v zmysle zékona
€.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 uzavreta
Zmluva o vykone spravy. Z dokladu Sum analyza platieb za obdobie od 01. 01. 2016 do 31. 08. 2017
mal sud za to, Ze Zalovany je vlastnikom predmetného bytu od 01. 03. 2002, ked' v tomto doklade je
ako datum pristahovania uvedeny tento datum, t.j. Zalovany ako vlastnik bytu v predmetnom bytovom



dome ma prava a povinnosti vyplyvajuce mu z predmetnej Zmluvy o vykone spravy €.159, priCom sud
vychadzal z toho, Ze Zalovany tuto zmluvu aj podpisal, tak ako to ma vyplyvat z predloZzeného zoznamu
vlastnikov bytov na ulici M. P. XXX v C., €ize Zalovany ma okrem iného aj povinnost' platit mesacné
preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a na sluzby a plnenia poskytované s uzivanim bytu, ako
i mesacne spravcovi poplatok za vykon spravy, t.j. uhradzat mesacne tzv. predpis stanoveny Zzalobcom.
Zalovany ani vy$ku tychto predpisov za jednotlivé prislusné obdobia nijakym spésobom nerozporoval a
sud teda vychadzal z toho, Ze Zalovana istina vo vyske 267,01 Eur predstavuje nedoplatok, ktory vznikol
za obdobie od 01. 01. 2016 do 31. 08. 2017. S poukazom na vy3Sie uvedené skutocnosti sud tento narok
Zalobcu povazoval za nesporny, v désledku ¢oho sud Zalovaného zaviazal zaplatit Zalobcovi predmetnu
sumu a rovnako sud prisudil Zalobcovi i narok na postovné vo vyske 6,35 Eur, z titulu ndkladov spojenych
s uplatnenim pohladavky.

Sucastou Zaloby bol aj narok Zalobcu na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vySke 1,5 %o denne, ktoru vygislil
Zalobca ku dfiu 31. 08. 2017 na sumu 483,22 Eur a dalej Ziadal zmluvnu pokutu vo vySke 1,5 %0 denne zo
sumy 267,01 Eur od 01. 09. 2017 aZ do zaplatenia, preto sud v daldom zameral skumanie, 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 forméalne 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 zabezpecend povinnost’ vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome riadne a v€as uhradzat preddavky do fondu prevadzky, udrzby
a oprav, na sluzby a pInenia 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 navyse 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 vyS8ka 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 rbznych dévodov do zlej finanénej situacie,
pbsobit. Pokial navrhovatel argumentoval tym, Ze do 31. 12. 2008 bol v zmysle § 4 nariadenia vlady
€.87/1995 Z.z. poplatok z ome&kania v sadzbe 2,5 %0 denne z diZnej Ciastky, sud poukazuje na fakt,
Ze poplatok z omeSkania je alternativou uroku z omeskania a zmluvna pokuta méze byt dojednana
popri uroku z omeSkania a nasledne aj predmetné ustanovenie citovaného pravneho predpisu bolo
novelizované a poplatok z omeskania bol dojednany za kazdy derfi omeSkania vo vyske 1 %o dlZnej sumy
do 30. 06. 2010 resp. nasledne od 01. 07. 2010 vo vySke 0,5 %eo.



Vzhfadom 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 povodnej 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 diu 31. 08. 2017 vo vyske 161,07 Eur (1/3 zo sumy 483,22 Eur) a tiez
Zalobcovi prisudil zmluvnu pokutu vo vySke 0,5 %0 denne zo sumy 267,01 Eur od 01. 09. 2017 do
zaplatenia a v prevySujucej asti zmluvnej pokuty sud Zalobu zamietol.

Zalovany v sudenej veci bol preukazatelne v omeskani so zaplatenim istiny, ktorej sa Zalobca Zalobou
domahal, ktora predstavovala nedoplatky z titulu mesaénych 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 pInenia, a tieZ z mesacnych poplatkov za vykon spravy vo vySke 267,01 Eur. Na zaklade
toho sud Zalobcovi priznal narok na urok z omeSkania z tejto prisudenej sumy poénuc diom 01. 09.
2017 do zaplatenia, a pokial ide o vySku uroku z omeskania, 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 vy8ke 0 %, CiZe Zalobca si uplatnil urok z omeskania v zakonnej vyske.*

O nahrade trov konania sud prvej inStancie rozhodol podla § 255 ods. 2, § 262 ods. 1, 2 Civilného
sporoveého poriadku (dalej aj ,,CSP*).

Sud prvej inStancie konstatoval, Ze Zalobca bol len v Easti UspesSny v konani, bol mu priznany narok
na nahradu trov konania vodi Zalovanému v rozsahu 14 %, vychadzajuc z toho, Ze predmetom konania
bola suma 756,58 Eur, ktora pozostavala z istiny vo vy8ke 267,01 Eur, z kapitalizovanej zmluvnej pokuty
vycislenej ku driu 31. 08. 2017 vo vySke 483,22 Eur a poStovného vo vyske 6,35 Eur a tieZ bol predmetom
konania narok Zalobcu na uhradu zmluvnej pokuty uplatnenej vo vySke 1,5 %0 denne zo sumy 267,01 Eur
za kazdy deri omeskania od 01. 09. 2017 az do zaplatenia s tym, Ze neuspech Zalobcu predstavovala
Cast zaloby, ohladne ktorej sud prvej inStancie poniZil uplathend zmluvnu pokutu o 2/3, s tym, Ze celkovo
priznal sud prvej inStancie Zalobcovi voéi Zalovanému narok na zaplatenie sumy 434,43 Eur (istina
267,01 Eur + kapitalizovana zmluvna pokuta ku dfiu 31. 08. 2017 vo vySke 161,07 Eur a postovné 6,35
Eur) a tiez zmluvnu pokutu vo vySke 0,5 %o denne zo sumy 267,01 Eur od 01. 09. 2017 do zaplatenia, t.].
uspech zalobcu bol 57 % a Uspech Zalovaného 43 %, &ize rozdiel predstavuje 14 % v prospech Zalobcu.

2. Proti rozsudku prvoinstanéného sudu, konkrétne do vyroku, ktorym Zalobu v prevySujucej Casti
zamietol (druhy vyrok) a do zavislého vyroku o trovach konania (treti vyrok), Zalobca podal v&as
odvolanie. Navrhol rozsudok sudu prvej indtancie v odvolanim napadnutom vyroku zmenit. Zaroven si
uplatnil nahradu trov odvolacieho konania. Odvolanie odévodnil odvolacimi dovodmi podfa § 365 ods.
1 pism. f), h) CSP.

Uviedol, Ze argumentaciu okresného sudu v odévodneni rozsudku ohfadne zmluvnej pokuty povazuje
za nedbvodnu.

Néazor prvoinstanéného sudu, Ze zmluvna pokuta je Cistym ziskom spravcu (tretej osoby), nie je spravna,
pretoZze s oneskorenou uhradou preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav, sluzieb a plneni
poskytovanych s uzivanim bytu a poplatkov su spojené vydavky, ktoré nesie, resp. je povinny uhradit
spravca. Zmluvnu pokutu je potrebné chapat ako pausalizovanu nahradu Skody, ktorou maju byt
kompenzované aj naklady/vydavky, ktoré spravcovi vznikni neuhradenim najomného riadne a v¢as.
V zmysle zakona je spravca osobou, ktora je povinna vymahat dlhy od vlastnikov - neplatiCov a
z vynosu zo zmluvnej pokuty spravca financuje naklady na vymahanie takychto dlhov (upominanie
neplatiCov, spisovanie splatkovych kalendarov, sudne vymahanie, exekuéné vymahanie, sledovanie
uhrad, administrativne naklady atd.). Dalej poukazal na rozhodnutia v§eobecnych sudov (uznesenie
Krajského sudu Banskd Bystrica sp.zn. 17Co0/2/2011 zo diia 15. 06. 2011, rozsudok Okresného sudu
Zvolen sp.zn. 15C/149/2015 zo dha 31. 03. 2016)

Pokial ide o samotnu vySku zmluvnej pokuty (1,5 %o denne z diZnej sumy) mal za to, Ze tato 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. Stotoznil sa s pravnym nazorom Okresného sudu Zvolen, ktory v
obdobnom pripade mal za to, Ze dojednana zmluvna pokuta vo vySke 1,5 %o denne z dlznej sumy je
primerana a neodporuje dobry mravom, pri¢om je délezité dojednanu zmluvnu pokutu posudzovat' z
hladiska dennej sadzby a nie hladiska vySky samotnej zmluvnej pokuty, ktora je vysledkom dihodobého
omeskania dlznika s narastajlucou tendenciou.

Uviedol, Ze zmluvna pokuta ma predovSetkym sankény charakter, tzn. narok na jej zaplatenie vznika,
ak si povinny subjekt riadne a v€as nesplini svoju povinnost’ vyplyvajicu zo Zmluvy o vykone spravy.
Zmluvna pokuta sluzi na zabezpe&enie zmluvnej povinnosti. Zmluvna pokuta v Ziadnom pripade
nepdsobi likvidaCne, ale naopak preventivne, pretoZe je vo vyske, ktora ma odradzat, resp. aj odradza
vlastnik v bytov od porusovania povinnosti, ktoré uklada Zmluva o vykone spravy.



Vzhladom na uvedené povazoval rozhodnutie prvoinstanéného sudu za rozporné s platnou pravnou
upravou a rozhodovacou praxou sudov. Ohladne nahrady trov konania uviedol, Ze sud prvej inStancie
postupoval v rozpore so vieobecne zavaznymi predpismi a rozhodovacou praxou sudov, ked zamietol
Zalobcom uplatnent zmluvna pokutu, ¢im spésobil €iastoCny jeho neuspech v sudnom spore a
nasledné kratenie uplatfiovanych trov konania pozostavajucich zo zaplateného sudneho poplatku a z
trov pravneho zastupenia.

3. Zalovany sa k odvolaniu Zalobcu nevyjadril.

4. Krajsky sud, ako sud odvolaci (§ 34 CSP), vec preskimal v rozsahu uréenom ustanovenim § 379, §
380 a 381 CSP, bez nariadenia pojednavania podfa § 385 ods. 2 CSP a contrario a rozsudok sudu prvej
inStancie v odvolanim napadnutom vyroku, ktorym v prevysujucej €asti Zalobu zamietol (druhy vyrok) a
v zavislom vyroku o trovach konania (treti vyrok) podla § 389 ods. 1 pism. b), ¢) CSP zruSil a vec mu
podla § 391 ods. 1 CSP vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

5. Odvolaci sud vzhfadom na odvolacie namietky Zalobcu v prvom rade skumal, & v ramci
prvoindtanéného konania nedoslo zo strany okresného sudu k takému procesnému postupu, ktory by
bolo mozno povazovat za porusenie prava na spravodlivy proces.

6. Obsah prava na spravodlivy sudny proces nespocCiva len v tom, Ze osobam nemozno branit’ v
uplatneni prava alebo ich diskriminovat pri jeho uplatfiovani, obsahom tohto prava je i relevantné konanie
sudov a inych organov Slovenskej republiky. Do prava na spravodlivy sudny proces nepatri pravo strany,
aby sa v8eobecny sud stotoznil s jeho pravnymi nazormi, navrhovanim a hodnotenim dékazov (IV. US
252/04).

7. To, Ze pravo na riadne odévodnenie sudneho rozhodnutia patri medzi zakladné zasady spravodlivého
sudneho procesu, vyplyva z ustalenej judikatary ESLP. Judikatura tohto sidu nevyZaduje, aby na kazdy
argument strany, aj na taky, ktory je pre rozhodnutie bezvyznamny, bola dana odpoved v odévodneni
rozhodnutia. Ak v3ak ide o argument, ktory je pre rozhodnutie rozhodujuci, vyZzaduje sa Specificka
odpoved prave na tento argument (Ruiz Torija c. Spanielsko z 9. decembra 1994, séria A, &. 303- A,
s.12, § 29, Hiro Balani c. Spanielsko z 9. decembra 1994, séria A, &. 303-B, Georgiadis c. Grécko z 29.
maja 1997, Higgins c. Francuzsko z 19. februara 1998).

8. Ustavny sud Slovenskej republiky sa opakovane vyjadril k povinnosti stidov riadne odévodnit svoje
rozhodnutie (vid napr. nalez Ill. US 119/03-30). Ustavny sud vyslovil, Ze st&astou obsahu zékladného
prava na spravodlivy proces je aj pravo strany na také odévodnenie sudneho rozhodnutia, ktoré jasne
a zrozumitefne dava odpovede na vSetky pravne a skutkovo relevantné otazky suvisiace s predmetom
sudnej ochrany, t.j. s uplatnenim narokov a obranou proti takému uplatneniu (IV. US 115/03).

9. Podla nazoru odvolacieho sudu predmetné rozhodnutie okresného sudu v &asti, v ktorej Zalobca
napadol odvolanim rozsudok prvoin’étanéného sudu (druhy vyrok), atribat
riadne odbvodnit rozhodnutie nesplria.

10. Zmluva o vykone spravy musi byt ex lege uzavreta pisomne na neurdity ¢as. Kazdy novy vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome je povinny pristlpit k zmluve o vykone spravy. Spravca je
povinny vykonavat spravu majetku vlastnikov samostatne, vo svojom mene a na ucet vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome. Pri sprave majetku vlastnikov je spravca povinny najma hospodarit’ s
majetkom vlastnikov s odbornou starostlivostou v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy, dbat
na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostfiovat ich zaujmy pred
vlastnymi, zastupovat vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri vymahani 8kody, ktora im
vznikla ¢innostou tretich osdb, vykonavat prava k majetku vlastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, sledovat uhrady za plnenia, uhrady preddavkov do fondu prevadzky,
udrzby a oprav od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a vymahat vzniknuté nedoplatky,
umoznit’ vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome na poZiadanie nahliadnut do dokladov
tykajucich sa spravy domu alebo &erpania fondu prevadzky, udrzby a oprav, zvolat schédzu vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Pri obstaravani sluzieb a tovaru je spravca povinny dojednat’ ¢o
najvyhodnejSie podmienky, aké sa dali dojednat v prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome.



11. Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome je povinny na svoje naklady byt a nebytovy priestor
v dome udrziavat’ v stave spbésobilom na riadne uzivanie, najma v€as zabezpecfovat udrzbu a opravy,
je povinny odstranit zavady a poSkodenia, ktoré na inych bytoch alebo nebytovych priestoroch alebo
na spolo¢nych &astiach domu alebo spolo€nych zariadeniach domu alebo prislusenstve spdsobil sam
alebo osoby, ktoré jeho byt alebo nebytovy priestor uzivaju, taktiez je povinny poukazovat preddavky
mesacne vopred do fondu prevadzky udrzby a oprav a to od prvého diia mesiaca nasledujuceho po
vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. Na zaklade vyué&tovania spravcu domu je viastnik
povinny uhradit' spravcovi nedoplatok na Uhradach za sluzby, ktorych poskytovanie bolo spojené s
uzivanim bytu.

12. V zmysle ustanovenia § 544 Obcianskeho zakonnika u&astnici pre pripad nesplnenia zavazku
alebo pre pripad akejkolvek zmluvnej povinnosti, méZzu dohodnut zmluvnu pokutu, ktora je jednym so
zabezpecovacich prostriedkov a ma akcesoricku povahu, teda pri svojom vzniku predpoklada existenciu
hlavného zavazku, na zabezpecenie ktorého ma sluzit. Jej ciefom je dosiahnutie vacsej istoty, Zze pravo
veritela bude uspokojené. Dohoda o zmluvnej pokute musi mat obligatérne pisomnu formu. Podstatnou
nalezitostou dohody o zmluvnej pokute je uréenie vysky pokuty alebo uréenie spdsobu jej ur€enia.

13. V posudzovanej veci Zalobca uplatnil narok vo€i Zalovanému s odkazom na Zmluvu o vykone spravy
€. 159 uzavretl medzi zalobcom v pozicii spravcu a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov bytového
domu M. P. XXX, C. dia 23. 11. 2007 (dalej aj ,,Zmluva o vykone spravy®).

14. Clanok V. ods. 3, 4 Zmluvy o vykone spravy obsahuje dojednania o zmluvnej pokute pre pripad
poruSenia povinnosti vlastnikmi bytu (omeSkanie s platbami mesaénych preddavkov do fondu prevadzky
udrzby a oprav a na sluzby poskytované s uzivanim bytu; s platenim mesacéného poplatku za vykon
spravy, resp. s nedoplatkom skutoénych nakladov za sluzby a plnenia poskytované s uzivanim bytu na
z&klade vyuctovania), a to vo vydke 1,5 %o z dlZnej Ciastky za kazdy deri omeskania odo dha, ked dih
vznikol, az do zaplatenia.

15. Je nesporng, Ze zalovany si riadne a v&as neplnil svoje povinnosti vyplyvajice z Cl. IV. ods. 2 Zmluvy
o vykone spravy, ked v obdobi od 01. 01. 2016 do 31. 08. 2017 Zalobcovi nezaplatil sumu 267,01 Eur.

16. Podla nazoru odvolacieho sudu v posudzovanej veci sud prvej inStancie nespravne aplikoval
ustanovenie § 545a OZ, v désledku ¢oho modifikoval Zalobcom uplatnend zmluvnu pokutu, v désledku
¢oho zniZil vysku zmluvnej pokuty o 1,00 %o z dIZnej Ciastky za kazdy deri omesSkania.

17. Odvolaci sud konstatuje, Ze primeranost zmluvnej pokuty v danom pripade je potrebné posudzovat
predovsetkym s prihliadnutim nielen na hodnotu ale aj vyznam zabezpe&ovanej povinnosti, ktorou bola
povinnost Zalovaného v pozicii vlastnika platit mesacne preddavky do fondu prevadzky udrzby a oprav
a preddavky na uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu.

18. Podla nazoru odvolacieho sudu, sud prvej indtancie neméze pouzit modera&né opravnenie podla
§ 545a OZ len na zaklade domnienky, Ze je ,,Cistym ziskom spravcu®, resp. ,,zmluvna pokuta nema
pdsobit’ likvidaCne® a to bez toho, aby prihliadol na hodnotu a vyznam zabezpeCovanej povinnosti.
Odvolaci sud zd6razriuje, Ze v Zmluve o vykone spravy bola prejaveny konsenz véle Zalobcu (spravcu)
a vlastnikov bytov, aby zmluvné pokuty boli zaplatené Zalobcovi, priCom Obciansky zakonnik ako
aj ostatné obcianskopravne predpisy umoznuju u€astnikom zmluv dojednat si obsah zmliv podla
vlastnych poziadaviek a potrieb. Zmluvna pokuta v danom pripade ma sluzit na dosiahnutie platobnej
discipliny u vlastnikov bytov (vratane Zalobcu) a nie na dosahovanie zisku na strane Zalobcu. Zaroven
vSeobecny argument sudu prvej inStancie o tom, Ze zmluvna pokuta mdze pdsobit’ likvidaéne, nema
Ziadnu oporu vo vykonanom dokazovani.

19. Odvolaci sud dalej zd6razriuje, Ze o neprimeranosti zmluvnej pokuty nie je mozné usudzovat z jej
celkovej vysky, ak je désledkom dlhodobého omeSkania diZnika, kedy jej vySka plne zavisi od doby, po
ktoru dlznik neplni zmluvnou pokutou zabezpe&ené povinnosti.



20.V posudzovanej veci zalovany dlhodobo porusuje svoje povinnosti, a teda zmluvna pokuta dosiahla
svoju vysku v désledku dlhodobého omeskania Zalovaného s pefiaznym plnenim, pricom vyska pokuty
plne zavisi od doby, po ktoru Zalovany svoje zmluvnou pokutou zabezpe&ené povinnosti neplni.

21. Vzhladom na uvedené odvolaciemu sudu neostala ina moznost ako rozsudok okresného sudu v
odvolanim napadnutom vyroku (druhy vyrok) a v zavislom vyroku o trovach konania (treti vyrok) zrusit
(§ 389 ods. 1 pism. b/, ¢/ CSP), pretoze neboli splnené podmienky na jeho potvrdenie (§ 387 CSP) ani
na jeho zmenu (§ 388 CSP) a v zmysle § 391 ods. 1 CSP mu vec v tomto rozsahu vratit na dalSie
konanie a nové rozhodnutie.

22. Ulohou okresného sudu bude nalezitym spdsobom sa vysporiadat' s tym, &i na strane Zalovaného
vznikla povinnost' zaplatit' Zalobcovi zmluvnu pokutu s prisluSenstvom z titulu porusenia zmluvnych
povinnosti Zalovanym.

23. Odvolaci sud zdéraziuje, Zze jedine primerané odévodnené sudne rozhodnutie umozni stranam
oboznamit' sa so samotnym vysledkom rozhodnutia, ale tiezZ pochopit’ dévody, na ktorych bolo zaloZené,
a zaroven len rozhodnutie spifiajice uvedené podmienky je preskimatelné v instanénom postupe, preto
rozsudok, ktory neobsahuje zakladné atributy, je mozné povazovat za zavazny zasah konajuceho sudu
do prava strany na sudnu ochranu, pri€om dany zasah v tejto faze konania (odvolacieho konania) je
mozné odstranit len zruSenim napadnutého rozsudku pre jeho nepreskumatelnost.

24. Ak bolo rozhodnutie zruSené a ak bola vec vratena na dalSie konanie a nové rozhodnutie, je sud
prvej inStancie viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu (§ 391 ods. 2 CSP).

25. V novom rozhodnuti rozhodne okresny sud i o ndhrade trov celého, teda i odvolacieho konania (§
396 ods. 3 CSP).

26. Odvolanim nenapadnuty vyrok rozsudku prvoindtanéného sudu (prvy vyrok) zostal nedotknuty (§
367 ods. 2 CSP).

27. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Banskej Bystrici, ako sudu odvolacieho,
pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

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

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu 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¢fiovala 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
c) je dovolacim sudom rozhodovand rozdielne (§ 421 ods. 1 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 CSP nie je pripustné, ak

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

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

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vyska prisludenstva v Case zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a) a b) (§ 422 ods. 1 CSP).

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

Dovolanie nie je pripustné proti rozsudku, ktorym sa vyslovilo, Ze sa manZzelstvo rozvadza, Ze je neplatné
alebo Ze nie je a proti uzneseniu v konani o navrat maloletého do cudziny vo veciach neopravneného
premiestnenia alebo zadrzania (§ 76 CMP).

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

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doruéenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1
CSP).

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude (§ 427 ods. 2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (t.j. ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje a podpis) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa
toto rozhodnutie napada, z akych dovodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (dovolacie dévody)
a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 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) dovolatelom fyzicka osoba, ktorda ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnickd osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti 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 stupria
(§ 429 ods. 2 CSP).



