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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Mestsky sud Bratislava IV sudcom Mgr. Marianom Balazom v sporovej veci Zalobcu: Spravcovské
bratislavské druZstvo, so sidlom Drobného 27, 841 01 Bratislava, ICO: 35 803 843, zast.: Advokatska
kancelaria JUDr. Barbara Holikova, s.r.o., so sidlom Staré Grunty 162, 841 04 Bratislava, ICO: 36
863 971, proti zalovanému: Stavebné bytové druzstvo Bratislava IV, so sidlom Polianky 9, 841 01
Bratislava, ICO: 00 169 731, zast.: JUDr. Jozefina Podhradska, advokatka, so sidlom Ragianska 62, 831
02 Bratislava, ICO: 36 071 838, o zaplatenie 8.651,11 eura s prisluSenstvom a zmluvnej pokuty, takto

rozhodol:

. Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi sumu 9.670,65 eura, zmluvnu pokutu 3.412,97 eura a zmluvnd
pokutu 0,1 % denne zo sumy 1.512,20 eura od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvna pokutu 0,1 % denne
zo sumy 2.031,97 eura od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvnu pokutu 0,1 % denne zo sumy 343,39 eura
od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvnu pokutu 0,1 % denne zo sumy 1.453,09 eura od 09.07.2021 do
zaplatenia, zmluvnu pokutu 0,1 % denne zo sumy 633,91 eura od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvnu
pokutu 0,1 % denne zo sumy 1.250,70 eura od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvna pokutu 0,1 % denne
z0 sumy 619,06 eura od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvna pokutu 0,1 % denne zo sumy 473,93 eura
od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvnu pokutu 0,1 % denne zo sumy 1.352,40 eura od 09.07.2021 do
zaplatenia, vSetko do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

[I. Sud vo zvySku zalobu zamieta.

1. Zalobca ma proti zalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%.
odovodnenie:

1. Zalobca sa zalobou dorugenou pévodne na Okresny sid Banskéa Bystrica dia 25.11.2020 domahal
v upominacom konani od Zalovaného zaplatenia sumy 8.651,11 eura, vy€islenej zmluvnej pokuty v
sume 1.323,02 eura a zmluvnej pokuty vo vyske 0,1% denne zo sumy 8.651,11 eura od 01.11.2020 do
25.11.2020, nakladov spojenych s uplatnenim pohladavky v sume 100,35 eura a trov konania; vSetko
z dbévodu existencie nedoplatku vzniknutého z neplatenia preddavkovych platieb do fondu prevadzky,
udrzby a oprav Zalovanym podla zmluvy o vykone spravy &. 25/2001 uzavretej medzi vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome na ulici P. D. & XX a XX v C. a Zzalobcom ako spravcom. Zalovany
je v bytovom dome na ulici P. D. €. XX a XX v C. vlastnikom X nebytovych priestorov, a to €. XXX, &.
XXX, €. XXX, €. XXX, €. XXX, €. XXX, €. XXX, €. XXX a €. XXX.

2. Proti platobnému rozkazu Okresného sudu Banska Bystrica sp.zn. 16Up 2099/2020 zo dna
16.12.2020 podal Zalovany odpor, ktory zdévodnil nespravnou sumou vycislenou v platobnom rozkaze
oproti navrhu Zalobcu v podanej Zalobe; zmluvnu pokutu Zalobca pozadoval zaplatit inak, ako bola
prisludna povinnost’ uloZzena v platobnom rozkaze. Namietal tiez, Ze narok uplatneny v tomto konani
je narokom zo spotrebitelskej zmluvy, preto sa Zalobca a aj konajuci sud maju riadit' ust. § 52 a nasl.



zakona €. 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika v plathom zneni (dalej len ,0Z%) a zakona o ochrane
spotrebitela. Konkrétne, podla Zalovaného je Zalobcom pozadovana zmluvna pokuta neprijatelnou
zmluvnou podmienkou v zmysle § 53 ods. 4 pism. k) OZ. Zalovany tieZ poukézal na rozpor dojednane;j
zmluvnej pokuty s dobrymi mravmi podfa § 3 OZ. Pokial by dohodnutd zmluvnu pokutu konajuci sud
nepovazoval za neplatnu, Zalovany namietal, Ze zmluva o vykone spravy nebola z jeho strany podpisana
v sulade so spdsobom konania za Zalovaného uvedenym v obchodnom registri, preto nie je pre neho
ani zavazna.

3. Na vyzvu Okresného sudu Banska Bystrica zaslal Zalobca repliku k odporu podanému Zalovanym, kde
blizSie Specifikoval sumu, ktorej zaplatenia sa domahal od Zalovaného, zotrval na dévodnosti vyCislene;j
zmluvnej pokuty. Vyjadril sa k Zalovanym namietanému rozdielu v Zalobe uplatiiovanej diznej sumy
oproti sume uvedenej vo vydanom platobnom rozkaze. Pokial ide o Zalovanym namietany spotrebitelsky
charakter zmluvy o vykone spravy uviedol, Zze tento sa v posudzovanom pripade neuplatni, pretoze
ide o osobitny typ zmluvy uzatvaranej podla § 8 zakona ¢. 182/1993 o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v platnom zneni (dalej len ,ZoVB*), ktora preto nespada pod rezim § 52 a nasl OZ. Na
rozdiel od spotrebitelskych zmluv zmluva o vykone spravy neupravuje len vztahy medzi spravcom a
vlastnikom, ale aj vlastnikmi navzajom; tito mézu podstatnym sp6sobom ovplyvnit' jej obsah. Spravca
nie je vo vztahu ku vlastnikom bytov a nebytovych priestorov nadradenym subjektom, ale naopak, ich
zastupcom konajucim v ich mene a na ich ucet. Preto ani dojednanie zmluvnej pokuty nie je v rozpore s
OZ. Dojednanie uvedenej zmluvnej pokuty predstavuje zabezpelovaci institut pre pripad omesSkania s
uhradou preddavkovych platieb i nedoplatkov z vyuc&tovania, ktoré predstavuju jednu z najdélezitejSich
povinnosti kazdého vlastnika bytu a nebytového priestoru. Bez nich nie je spravca objektivne schopny
zabezpeclit dodavku sluzieb, a to vo vztahu ku v8etkym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov.
Dojednana zmluvna pokuta vo vySke 0,1% denne z diZznej sumy tak nepredstavuje Ziadnu formu Uzery,
jej vy8ku akceptovali aj sudy vo svojich rozhodnutiach. Nesuhlasil ani s namietanou vadou podpisovania
zmluvy o vykone spravy Zalovanym, pretozZe na jej kompletnom zneni v tabulke na stranach 10 az 12 sa
pri mnozstve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov nachadza pri jednotlivych nebytovych priestoroch
len podpis predsedu predstavenstva Zalobcu a druhy podpis, €lena predstavenstva, sa nachadza na
poslednej strane zmluvy. Podmienka platnosti podpisania za Zalovaného je tak podla Zalobcu splnena.
Zalobca vo svojom vyjadreni navrhol pokracovanie v konani, preto Okresny sud Banskéa Bystrica dria
03.03.2021 postupil vec tunajSiemu sudu.

4. Zalovany v duplike zotrval na nespravnom vypod&te Zalovanej istiny a vyaétovanej zmluvnej pokuty.
Tiez zotrval na svojej predchadzajucej argumentacii o neplatnosti dojednania zmluvnej pokuty pre rozpor
s § 3 OZ, a pretoZze zalovany zmluvu nepodpisal ustanovenym spOsobom konania, je dojednanie
zmluvnej pokuty vyZadujuce pisomnu formu podfa § 544 ods. 2 OZ, ktora v tomto pripade nebola
dodrzana, neplatné.

5. Podanim zo dna 02.11.2022 Zalobca navrhol sudu zmenu Zaloby a upresnil vypocet a vysku
uplatfiovanej zmluvnej pokuty tak, Ze navrhol, aby sud uloZil Zalovanému zaplatit sumu 9.670,65 eura,
zmluvnu pokutu 3.417,97 eura, a zmluvnu pokutu 0,1 % denne zo sumy 1.512,20 eura od 09.07.2021 do
zaplatenia, zmluvnu pokutu 0,1 % denne zo sumy 2.031,97 eura od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvnu
pokutu 0,1 % denne zo sumy 343,39 eura od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvnu pokutu 0,1 % denne
zo sumy 1.453,09 eura od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvnu pokutu 0,1 % denne zo sumy 633,91 eura
od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvnu pokutu 0,1 % denne zo sumy 1.250,70 eura od 09.07.2021 do
zaplatenia, zmluvnu pokutu 0,1 % denne zo sumy 619,06 eura od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvnu
pokutu 0,1 % denne zo sumy 473,93 eura od 09.07.2021 do zaplatenia, zmluvnu pokutu 0,1 % denne
zo sumy 1.352,40 eura od 09.07.2021 do zaplatenia a nahradit’ trovy konania. Sud navrhnutd zmenu
Zaloby pripustil uznesenim ¢&. k. 5C 6/2021-151 zo dfia 16.01.2023, ktoré nadobudlo pravoplatnost
dria 01.02.2023. Zalovanému bolo uvedené uznesenie spolu s navrhom na zmenu Zaloby a prilohami
dorucené diia 01.02.2023, Zalovany sa k nim nevyjadril.

6. Na pojedndvani konanom dfia 07.08.2023 Zalovany uviedol, Ze nespochybriuje samotnu vysku
istiny poZzadovanej Zalobcom, av3ak jej zaplatenie Zalovanym v su€asnosti neumozriuje jeho situacia.
Zalovany namieta zmluvnu pokutu, & uz vy&islent pevnou sumou alebo percentuélne. Tato predstavuje
neprijatelnd podmienku v zmysle § 53 ods. 4. pism. k) OZ, pretoze za nesplnenie si povinnosti Zalovanym
je tato dohodnuta sankcia neprimerane vysokda, a preto absolutne neplatna. Podla Zalovaného sa
ho dohoda o zmluvnej pokute netyka, pretoZze v zmluve o vykone spravy nie su uvedené nebytové



priestory vlastnené Zalovanym. Tiez namietol, Ze uvedend zmluva ma 12 stran, v jednotlivej tabulkove;j
Casti zmluvy je podpis len jedného Statutarneho zastupcu zalovaného, P.. Podpisy dvoch Statutarnych
zastupcov Zalovaného P. su na strane neodcislovanej, nie je tu uvedeny datum podpisu ani objekt
bytového domu, len poznamka ,za byty vo vlastnictve SBD Ba IV suhlasi“. Podla Zalovaného je tak
nesporné, Zze zmluvu o vykone spravy platne podpisalo len 22 vlastnikov bytov, 11 vlastnikov bytov
zmluvu nepodpisalo a pri 28 bytoch vo vlastnictve Zalovaného chyba podpis druhého Statutarneho
zastupcu Zalovaného, ako to vyplyva z obchodného registra, kedy pre platnost pravneho Ukonu sa
vyzaduje podpis dvoch &lenov predstavenstva zalovaného. Zalobca na uvedenom pojednavani zotrval
na podanej zalobe v zmysle jej zmeny pripustenej uznesenim &. k. 5C 6/2021-151 zo dfia 16.01.2023,
vyjadril nesuhlas s tvrdenim Zalovaného o neprimeranosti zmluvnej pokuty. Pokial Zalovany namieta, Ze
zmluva o vykone spravy, na zaklade ktorej si Zalobca voc¢i Zalovanému uplatrfiuje naroky v tomto konani,
nie je pre Zalovaného zavazna, Zalobca poukazuje na to, Ze zmluvu o vykone spravy podpisalo v roku
2001 50 vlastnikov vtedajSich bytov, avSak nebytové priestory v tom €ase este neboli na prisluSnom liste
vlastnictva zapisané. Tieto boli zapisané az v roku 2004, na zaklade Ziadosti o zapis €. 2004TU/97 zo diia
06.04.2004. Zalobca dalej poukazal na § 8a ods. 1 ZoVB v zneni platnom od 01.07.2007, podla ktorého
schvélena zmluva o vykone spravy alebo jej zmena alebo jej zanik je zavaznym pre vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ak je podpisana nadpolovi¢nou vacsinou vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov; v posudzovanom pripade zmluvu riadne podpisalo viac ako 81% vlastnikov bytov.
Preto zmluva platne zavazuje aj Zalovaného.

7. Na zaklade vykonaného dokazovania sud zistil nasledovny skutkovy stav: Drfia 02.10.2001 bola medzi
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome so supisnym €islom XXXX na ulici P. Horova
€. XX'a XX v C. a zalobcom ako spravcom uzatvorena zmluva o vykone spravy €. 25/2001 (€.1.10-16)
podfa § 8 ZoVB. V zmysle ¢lanku IV. bod 9. zmluvy o vykone spravy pri neuhradeni preddavkovych
platieb alebo ich €asti ako aj platieb vyplyvajucich z vyuétovania alebo ich Casti v termine splatnosti su
dlhujuci vlastnici povinni zaplatit zmluvnu pokutu podla § 544 a nasl. OZ vo vyske 0,1% z dlznej sumy za
kazdy zapocaty deft omeskania az do zaplatenia, najmenej vdak 25,- Sk. Za defi zaplatenia (Uhrady) sa
povazuje den pripisania diZznej sumy na u&et s uvedenim variabilného symbolu, ktory spravca oznamil
diZznikovi. Sud dalej v suvislosti s podpisanim uvedenej zmluvy zistil, Ze v jej podpisovej (tabulkovej)
Casti (€.I. 14, 15) chyba podpis siedmich vlastnikov bytov, konkrétne vtedajSej vlastni¢ky bytu &. XX,
vlastnikov bytu &. X1, vlastni€ky bytu €. XX, vlastnikov bytu €. XX, &. XX, vlastni¢ky bytu €. XX a napokon
vlastnikov bytu €. XXX, nachadzajucich sa vo vchode &. XX bytového domu. S ohladom na vchod &..
bol za Zalovaného pripojeny jeden podpis vtedajSieho predsedu predstavenstva, P., a to v suvislosti s
patnastimi bytmi - €. X, &. XX, €. XX, €. XX, & XX, & XX, €. XX, €. XX, €. XX, €. XX, €. XX, €. XX,
€. XX, €. XXX, a €. XXX. Pokial ide o vlastnikov bytov vo vchode &. XX, v tabulkovej Casti uvedenej
zmluvy (€.I. 15) chyba podpis Styroch vlastnikov bytov, a to vlastni€ky bytu & XX, & XX, vlastnika
bytu & XX a bytu & XXX. Za Zalovaného bol s ohfadom na vchod &. XX. pripojeny jeden podpis, P.,
vtedajsSieho predsedu predstavenstva, a to v suvislosti s trinastimi bytmi, konkrétne &. XX, & XX, ¢&.
XX, €. XX, €. XX, €. XX, €. XX, €. XX, €. XX, €. XX, €. XX, €. XXX a €. XXX. Tabulkova ¢ast zmluvy
obsahovala celkovo miesto pre podpis 31 bytov vo vchode €. XX a 30 bytov vo vchode &. XX. Celkovy
pocet bytov podla zmluvy o vykone spravy, t.j. 61 zodpoveda aj poctu bytov zapisanych na LV €. XXXX.
vedenom Okresnym uradom Bratislava, katastralnym odborom, pre katastralne uzemie M. ktoré ako
prilohu k Zalobe predlozil zalobca (€.I. 23-31). K zmluve o vykone spravy je pripojeny harok papiera
(€.1.16), na ktorom je rukou napisany text ,Za byty vo vlastnictve SBD Ba IV suhlasi a nasleduju dva
podpisy, z ktorych prvy je totoZzny s podpisom uvedenym v podpisovej (tabulkovej) €asti zmluvy a druhy
v zmysle vyjadrenia Zalobcu predstavuje podpis IH., vtedajSieho €lena predstavenstva Zalovaného, ako
to potvrdila aj pravna zastupkyra Zalovaného na pojednavani konanom dria 07.08.2023. Zo Zalobcom
k Zalobe pripojeného LV &. XXXX . dalej sud zistil, Ze Zalovany je na zaklade Ziadosti o zapis €. 2004/
TU/97 zo dria 06.04.2004 vlastnikom piatich nebytovych priestoroy, & XXX, &. XXX, & XXX, & XXX a &.
XXX vo vchode &. XX bytového domu so supisnym &islom XXXX a Styroch nebytovych priestorov, a to
€. XXX, €. XXX, €. XXX a €. XXX vo vchode €. XX uvedeného bytového domu.

8. Pokial ide o istinu, ktorej zaplatenia sa Zalobca domahal voci Zzalovanému na zaklade podanej
Zaloby a v zneni navrhu na jej zmenu zo dha 02.11.2022, sud z vyuctovani ndkladov spojenych s
uzivanim kazdého z nebytovych priestorov vo vlastnictve zalovaného (&.I. 100-117) zistil, Ze Zalobca
voci Zalovanému za obdobie roku 2020 eviduje nedoplatky za sluzby a uhrady preddavkov do fondu
prevadzky udrzby a oprav, ktoré po vyuctovani predstavuju skutoCny naklad (a su aj uvedené v
prislusnom vyuctovani ako polozka ,skutoény naklad®) v sume 1.512,20 eura za nebytovy priestor &.



XXX, v sume 2.031,97 eura za nebytovy priestor €. XXX, v sume 343,39 eura za nebytovy priestor &.
XXX, v sume 1.453,09 eura za nebytovy priestor €. XXX, v sume 633,91 eura za nebytovy priestor &.
XXX, v sume 1.250,70 eura za nebytovy priestor €. XXX, v sume 619,06 eura za nebytovy priestor &.
XXX, v sume 473,93 eura za nebytovy priestor &. XXX . a v sume 1.352,40 eura za nebytovy priestor
&. XXX, o celkom predstavuje sumu 9.670,65 eura. Zalobca poslal Zalovanému uvedené vyuétovania
postou, Zalovany tieto prevzal dfia 08.06.2021 ako to vyplyva z doruceniek pripojenych ku kazdému
z vyuctovani. Na pojednavani konanom dna 07.08.2023 pravna zastupkyfia Zalovaného uviedla, Ze v
suvislosti s doru€enym vyuctovanim nakladov spojenych s uzivanim nebytovych priestorov Zalovany u
Zalobcu nepodal reklamaciu. Sud uvadza, Zze Zalobca v navrhu na zmenu Zaloby zo dna 02.11.2022
pozadoval od Zalovaného zaplatenie totoZznej sumy, t.j. 9.670,65 eura.

9. Z predloZzeného vyuétovania nakladov spojenych s uzivanim kazdého z nebytovych priestorov
Zalovanym, konkrétne z &asti informacie o platbach na strane 2 vyuétovania, stipec ,predpis (€)“ sud
dalej zistil, Ze za nebytovy priestor &. XXX . bola vy8ka predpisu mesacnej zalohovej platby v sume
116,68 eura, za nebytovy priestor €. XXX v sume 170,23 eura, za nebytovy priestor &. XXX v sume 28,93
eura, za nebytovy priestor &. XXX v sume 118,26 eura, za nebytovy priestor €. XXX. v sume 53,25
eura, za nebytovy priestor €. XXX. v sume 104,85 eura, za nebytovy priestor &. XXX. v sume 52 eur, za
nebytovy priestor €. XXX v sume 39,86 eura a za nebytovy priestor €. XXX v sume 113,37 eura. KedZe
Zalovany uvedené preddavkové platby Zalobcovi nezaplatil, zmluvna pokuta vo vy3ke 0,1% denne z
diZnej sumy za kazdy deri omeskania so zaplatenim jednotlivych mesacnych platieb Zalovanym v obdobi
od 01.01.2020 do prevzatia vyucétovania nakladov zalovanym dfia 08.06.2021 predstavuje s ohladom
na nebytovy priestor €. XXX sumu 499,37 eura, nebytovy priestor &. XXX sumu 728,58 eura, nebytovy
priestor €. XXX. sumu 123,82 eura, nebytovy priestor &. XXX sumu 506,15 eura, nebytovy priestor &.
XXX sumu 227,90 eura, nebytovy priestor €. XXX sumu 448,75 eura, nebytovy priestor €. XXX sumu
222,57 eura, nebytovy priestor &. XXX sumu 170,61 eura a za nebytovy priestor €. XXX sume 485,22
eura, o celkom predstavuje sumu 3.412,97 eura. Zalobca, pokial ide o vy&islend zmluvnl pokutu, v
navrhu na zmenu Zaloby zo dfia 02.11.2022 pozadoval od Zalovaného zaplatenie sumy 3.417,97 eura.

10. Podla § 151 ods. 1 zakona €. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku v plathom zneni (dalej
len ,C.s.p.“) skutkové tvrdenia strany, ktoré protistrana vyslovne nepoprela, sa povazuju za nesporné.

11. Podla § 186 ods. 2 C.s.p. sud vychadza zo zhodnych tvrdeni stran, ak neexistuje dévodna
pochybnost’ o ich pravdivosti. Na zmeny v tvrdeniach o skuto€nostiach, na ktorych sa strany dohodli,
sud neprihliada.

12. Podla § 282 C.s.p. ak zalovany uzna narok uplatneny Zalobcom alebo jeho €ast, rozhodne sud na
navrh zalobcu rozsudkom pre uznanie naroku.

13. Podla § 3 ods. 1 ZoVB v zneni u€innom ku diu uzavretia zmluvy o vykone spravy, ak tento zakon
neustanovuje inak, vztahuje sa na prava a povinnosti vlastnikov domov, bytov a nebytovych priestorov
Obgiansky zakonnik a osobitné predpisy.

14. Podfla § 139 ods. 1 OZ v zneni u¢innom ku driu uzavretia zmluvy o vykone spravy, z pravnych ukonov
tykajucich sa spolo&nej veci su opravneni a povinni vSetci spoluvlastnici spolo€ne a nerozdielne.

15. Podla § 139 ods. 2 OZ v zneni u€innom ku dfiu uzavretia zmluvy o vykone spravy, o hospodareni
so spolo¢nou vecou rozhoduju spoluvlastnici vaésinou pocitanou podla velkosti podielov. Pri rovnosti
hlasov, alebo ak sa vac¢sina alebo dohoda nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokolvek spoluvlastnika
sud.

16. Podla § 6 ods. 1 ZoVB v zneni u¢innom ku dfiu uzavretia zmluvy o vykone spravy medzi stranami
sporu, na spravu domu sa zriaduje spolo¢enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome (dalej
len ,spoloCenstvo”), ak vliastnici bytov a nebytovych priestorov neuzavrd zmluvu o vykone spravy s inou
pravnickou osobou alebo fyzickou osobou (dalej len ,spravca"), najma s bytovym druzstvom.

17. Podla § 6 ods. 3 ZoVB v zneni u¢innom ku dfiu uzavretia zmluvy o vykone spravy medzi stranami
sporu, na spravu jedného domu mdze byt dohodnuta len jedna z foriem spravy domu uvedenych v
odseku 1.



18. Podla § 8 ods. 1 veta prva ZoVB v zneni u€innom ku dfiu uzavretia zmluvy o vykone spravy medzi
stranami sporu, vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu
0 vykone spravy.

19. Podfa § 9 ods. 2 ZoVB v zneni u€innom ku dfiu uzavretia zmluvy o vykone spravy medzi
stranami sporu, pravne ukony tykajuce sa domu, spolo¢nych €asti domu a spolo&nych zariadeni domu,
prisludenstva a pozemku zavazuju spolo€enstvo, a ak sa spolo¢enstvo nezriaduje, zavazuju vSetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

20. Podla § 10 ods. 1 veta prva ZoVB v plathom zneni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su
povinni v sulade so zmluvou o spoloenstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky
mesacne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého dfia mesiaca nasledujiuceho po
vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. VySku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a
oprav urcia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla vzdy na jeden rok vopred tak, aby
sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spolo¢nych &asti domu, spolo&nych
zariadeni domu, spolo€nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky
na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu.

21. Podla § 14 ods. 1 ZoVB v zneni u¢innom ku dfiu uzavretia zmluvy o vykone spravy medzi stranami
sporu, vlastnik bytu alebo nebytového priestoru vdome ma pravo a povinnost zu¢asthovat sa na sprave
domu, rozhodovat ako spoluvlastnik o spoloénych &astiach domu a spoloénych zariadeniach domu,
prisludenstve a pozemku, najma o spbsobe ich prevadzky, udrzby a oprav.

22. Podla § 14 ods. 2 ZoVB v zneni u€innom ku dfiu uzavretia zmluvy o vykone spravy medzi
stranami sporu pri hlasovani sa rozhoduje nadpoloviénou vac¢sinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, inak je rozhodnutie neplatné; za kazdy byt a nebytovy priestor v dome
ma vlastnik jeden hlas. Ak ide o délezité rozhodnutie tykajuce sa spolo€nych &asti domu a spoloénych
zariadeni domu, prisludenstva a prifahlého pozemku, méZu sa prehlasovani vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome obratit na sud, aby o veci rozhodol.

23. Podla § 8b ods. 1 pism. e) ZoVB v plathom zneni pri sprave domu je spravca povinny sledovat Uhrady
za plnenia a uhrady preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav od vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome a vymahat vzniknuté nedoplatky.

24. Podla § 10 ods. 2 pism. e) ZoVB v plathom zneni prijmom fondu prevadzky, udrzby a oprav domu su
zmluvné pokuty a uroky z omes$kania vzniknuté pouZitim prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav
domu.

25. Podla § 40 ods. 3 OZ v zneni u€innom ku dfiu uzavretia zmluvy o vykone spravy medzi stranami
sporu, pisomny pravny ukon je platny, ak je podpisany konajucou osobou; ak pravny ukon robia viaceré
osoby, nemusia byt ich podpisy na tej istej listine, ibaZe pravny predpis ustanovuje inak. Podpis sa méze
nahradit mechanickymi prostriedkami v pripadoch, ked je to obvyklé.

26. Podla § 46 ods. 1 OZ v zneni u€innom ku dfiu uzavretia zmluvy o vykone spravy medzi stranami
sporu, pisomnu formu musia mat zmluvy o prevodoch nehnutefnosti, ako aj iné zmluvy, pre ktoré to
vyZaduje z&kon alebo dohoda ucastnikov.

27. Podla § 46 ods. 2 OZ v zneni u€innom ku dfiu uzavretia zmluvy o vykone spravy medzi stranami
sporu, pre uzavretie zmluvy pisomnou formou staci, ak dojde k pisomnému navrhu a k jeho pisomnému
prijatiu. Ak ide o zmluvu o prevode nehnutelnosti, musia byt prejavy u€astnikov na tej istej listine.

28. Podfa § 544 ods. 1 OZ v zneni udinnom ku driu uzavretia zmluvy o vykone spravy medzi stranami
sporu, ak strany dojednaju pre pripad poruSenia zmluvnej povinnosti zmluvna pokutu, je u¢astnik, ktory
tuto povinnost porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked opravnenému u&astnikovi porusenim povinnosti
nevznikne Skoda.



29. Podfa § 544 ods. 2 OZ v zneni u¢innom ku driu uzavretia zmluvy o vykone spravy medzi stranami
sporu, zmluvnu pokutu mozno dojednat’ len pisomne a v dojednani musi byt ur€ena vySka pokuty alebo
uréeny spdsob jej uréenia.

30. Podla § 13 ods. 1 veta druha zakona €. 513/1991 Zb. Obchodného zakonnika v zneni u€innom ku
dfiu uzavretia zmluvy o vykone spravy medzi stranami sporu (dalej len (,ObZ"), pravnicka osoba kona
Statutdrnym organom alebo za fu kona zastupca.

31. Podla § 243 ods. 1 ObZ v zneni u¢innom ku dfiu uzavretia zmluvy o vykone spravy medzi stranami
sporu, predstavenstvo riadi innost druzstva a rozhoduje o v3etkych zalezitostiach druzstva, ktoré tento
z&kon alebo stanovy nevyhradili inému organu.

32. Podla § 243 ods. 3 ObZ v zneni u¢innom ku dfiu uzavretia zmluvy o vykone spravy medzi stranami
sporu, predstavenstvo plni uznesenia ¢lenskej schédze a zodpoveda jej za svoju ¢innost. Ak zo stanov
nevyplyva nie€o iné, za predstavenstvo kona navonok predseda alebo podpredseda. Ak je vSak pre
pravny ukon, ktory robi predstavenstvo, predpisana pisomna forma, je potrebny podpis aspori dvoch
¢lenov predstavenstva.

33. Sud s ohfadom na vyS$Sie citované ustanovenia pravne posudil tito vec nasledovne. Sud na
vyrieSenie pravnych otazok tykajucich sa uzatvorenia zmluvy o vykone spravy dia 02.10.2001 aplikoval
v tom €ase ucinné pravne predpisy; na posudenie existencie povinnosti Zalovaného, ktorych splnenia sa
Zalobca domaha v tomto konani, sud aplikoval pravne predpisy uc¢inné v €ase vzniku tychto povinnosti.
V prejednavanej veci doslo v suvislosti s vykonom spravy bytového domu so supisnym ¢€islom XXXX.
na ulici S. €. XX a XX v C. k uzavretiu zmluvy o vykone spravy €. 25/2001 zo dfia 02.10.2001 v zmysle
§ 8 ods. 1 veta prva ZoVB, v spojeni s § 6 ods. 1 a 3 ZoVB. Pri jej uzatvarani Zalobca a vtedajsi
vlastnici bytov postupovali v zmysle § 14 ods. 1 a 2 ZoVB, § 9 ods. 2 ZoVB, pri€om vlastnici bytov
platne rozhodli o takejto forme spravy bytového domu s poukazom na § 3 ods. 1 ZoVB v spojeni
s § 139 ods. 1, 2 OZ. Uvedenu zmluvu podpisalo 50 vtedajSich vlastnikov bytov, nepodpisalo ju 11
vlastnikov bytov. Pokial Zalovany v konani namietal, Ze v ¢ase uzatvorenia zmluvy o vykone spravy
nebytové priestory, ktorych je vlastnikom, neexistovali, sud poukazuje na § 9 ods. 2 v spojeni s § 6 ods.
3 ZoVB, v zmysle ktorych pravny ukon (uzatvorenie uvedenej zmluvy) zavazuje aj ostatnych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, pricom je vylu¢ené, aby v jednom bytovom dome boli viaceré formy
jeho spravy. Pretoze v Case zapisania nebytovych priestorov na prislusny list vlastnictva v prospech
Zalovaného bola v suvislosti s vykonom spravy bytového domu uzatvorena zmluva o vykone spravy,
Zalovany sa stal jej zmluvnou stranou popri ostatnych vlastnikoch bytov uvedeného bytového domu.
Zalovany tieZ v konani namietal, Ze zmluvu nepodpisal spésobom ustanovenym vo vypise z obchodného
registra. Z uvedeného dévodu tato zmluva ani nie je platne uzatvorena, pretoze s fiou nevyjadrila suhlas
nadpoloviéna vacsina vlastnikov bytov. Sud s tymto tvrdenim Zalovaného nesuhlasi. V priebehu celého
konania Zalovany netvrdil, Ze podpisy na zmluve nepatria jeho Statutarnemu organu, len namietal,
Ze podpis druhého Clena je na samostathom neocislovanom papieri pripojenom k zmluve o vykone
spravy, kde je len bez datumu uvedeny text ,Za byty vo vlastnictve SBD Ba IV suhlasi“ a nasleduju
dva podpisy. Sud takyto spésob konania Statutarneho organu Zalovaného povazuje za uskutoneny v
sulade s § 243 ods. 3 ObZ v spojeni s § 40 ods. 3 OZ. V posudzovanom pripade sud povazuje za
dostato¢né pre splnenie poziadavky podpisania dvomi ¢lenmi Statutarneho organu Zalovaného, Ze na
harku papiera pripojenom k zmluve bol Zalovany ozna&eny svojou skratkou ,SBD Ba IV*, tento bol dale;j
identifikovany ako vlastnik bytov (kedZe v €ase uzavretia uvedenej zmluvy nebytové priestory eSte neboli
na prislusnom liste vlastnictva zapisané), dalej bol vyjadreny suhlas a napokon pripojené podpisy dvoch
0s0b, z ktorych podpis jednej bol totoZny s podpisom v tabulkovej (podpisovej) €asti zmluvy. Sud v tejto
suvislosti povaZuje za opodstatnené aj vysvetlenie Zalobcu, Ze takymto spésobom Zalovany obvykle
podpisoval zmluvy o vykone spravy aj v inych pripadoch, kde sa vyZzadovalo pripojenie velkého mnozZstva
podpisov za Zzalovaného ako vlastnika bytov a nebytovych priestorov. V neposlednom rade sud dava do
pozornosti Zalovaného, Ze pokial by mala byt uvedena zmluva o vykone spravy neplatna ako to tvrdi,
Zalovany nemal dévod uznat narok Zalobcu na zaplatenie prisludnych pineni (istiny) v tomto konani,
kedZe tieto si vo&i nemu zalobca uplatfiuje prave z dévodu uzatvorenej zmluvy o vykone spravy. Sud
preto s ohfadom na vy3Sie uvedené povazuje vSetky uvedené namietky Zalovaného za neopodstatnené
a uzatvara, Ze zmluva o vykone spravy €. 25/2001 zo dna 02.10.2001 je pre Zzalovaného ako vlastnika
deviatich nebytovych priestorov pravne zavazna.



34. Zalovany dalej v priebehu konania namietal neplatnost dojednania zmluvnej pokuty, ktorej zaplatenia
sa zalobca v tomto konani vo€i nemu domaha, pre nedodrzanie pisomnej formy v zmysle § 544 ods. 2
OZ. Sud poukazuje na svoju pravnu argumentaciu v predchadzajucom odseku, v zmysle ktorej Zalovany
zmluvu o vykone spravy platne podpisal, preto aj ustanovenie ¢lanku IV. ods. 9 uvedenej zmluvy
obsahujuce dojednanie zmluvnej pokuty v pripade omeskania je platne dojednané v pisomnej forme
tak, ako to vyZaduje cit. ust.

35. Zalovany napokon namietal, e zmluva o vykone spravy predstavuje spotrebitelski zmluvu, na
ktoru je potrebné aplikovat’ prislusné ustanovenia OZ, predovSetkym § 52 a nasl cit. zak. Podla
Zalovaného predstavuje zmluvna pokuta vo vyske 0,1% z dlznej sumy denne neprimerani zmluvnu
podmienku podla § 53 ods. 4 pism. k) OZ, resp. je v rozpore s dobrymi mravmi podla § 3 OZ.
Sud, vychadzajuc zo zaverov uznesenia NajvySSieho sudu Slovenskej republiky vo velkom senate
sp. zn. 1VCdo 5/2019 zo diia 28.04.2021, sa stotoZiuje s pravnym nazorom Zalovaného, ze zmluva
o vykone spravy ma spotrebitel'sky charakter. Sud preto tuto zmluvu posudil aj s ohfadom na § 298
C.s.p., a v uvedenej zmluve nezistil existenciu neprijatelnej podmienky. Za neprijatelnt podmienku sud
nepovazuje ani ¢lanok IV. bod 9 obsahujici dojednanie o zmluvnej pokute vo vyske 0,1% z diznej
sumy denne. Sud uvadza, Ze v posudzovanom pripade je zmluvna pokuta v uvedenej vyske dojednana
pre pripad omeSkania s platenim preddavkovych platieb alebo platieb vyplyvajucich z vyuétovania zo
strany jednotlivych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov spravcovi. Kazdy defi omeskania s Uhradou
pritom méze mat velky vplyv na schopnost' spravcu zabezpedit' riadnu dodavku plneni nevyhnutnych
na uzivanie vSetkych bytov a nebytovych priestorov. Spravca, t.j. v posudzovanom pripade Zalobca, je
pritom povinny uhradzat' preddavky jednotlivym poskytovatelom sluzieb spojenych s uzivanim bytov a
nebytovych priestorov. V neposlednom rade sud poukazuje na to, Ze vynos zo zmluvnych pokut a urokov
z omeskania nepatri Zalobcovi ako spravcovi, ale vzmysle § 10 ods. 2 pism. €) ZoVB predstavuje prijem
do fondu prevadzky, udrzby a oprav prislusného bytového domu. Sud preto, s ohfadom na charakter
zabezpecfovanej povinnosti (platit preddavkové platby a nedoplatky z vyuctovania v&as, aby nedoslo ku
ohrozeniu dodavok energii vSetkym - aj riadne platiacim - vlastnikom bytov a nebytovych priestorov) a
pravne postavenie spravcu, ktory len vymaha uvedenu zmluvnu pokutu (patriacu do fondu prevadzky,
udrzby a oprav), povazuje dojednanie zmluvnej pokuty vo vySke 0,1% denne z dlZznej sumy v zmluve
o vykone spravy za platné. Z rovnakych dévodov sud toto dojednanie nepovazuje za rozporné s § 3
OZ. V tejto suvislosti sud poukazuje na ustalenu rozhodovaciu prax odvolacich sudov, napr. rozsudok
Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 8Co 115/2019 zo dfia 28.01.2020 alebo rozsudok Krajského sudu
v Nitre sp. zn. 5Co 16/2010 zo dna 03.02.2010, od ktorych zaverov sa v posudzovanom pripade nema
dévod odchylit.

36. Zalovany ako vlastnik deviatich nebytovych priestorov nachadzajucich sa v bytovom dome so
supisnym ¢€islom XXXX na ulici S. je vzmysle § 10 ods. 1 veta prva ZoVB povinny v sulade so zmluvou o
vykone spravy poukazovat preddavky mesaéne vopred do fondu prevadzky, idrzby a oprav. Zalovany na
pojednavani dria 07.08.2023 uznal pohfadavku Zalobcu predstavujucu vycisleny nedoplatok za sluzby
a prispevky do fondu prevadzky udrzby a oprav za rok 2020 v sume 9.670,65 eura. KedZe Zzalobca v
zmysle § 282 C.s.p. nenavrhol vydanie rozsudku pre uznanie naroku v tejto €asti, sud takyto rozsudok
nemohol vydat, avSak s ohfadom na § 186 ods. 2 C.s.p. ma za preukdzanu skutonost, Ze Zalobca
eviduje voc€i Zalovanému dlh v sume 9.670,65 eura predstavujuci nedoplatok za sluzby a prispevky
do fondu prevadzky udrzby a oprav za rok 2020. Pokial ide o Zalobcom pozadovanu zmluvnu pokutu
vycislenu ku diu dorucenia ro€ného zuctovania Zalovanému, sud s ohladom na vysSie vysloveny
pravny zaver o platnosti dojednania tejto zmluvnej pokuty ma za preukazané, Ze Zalobcovi vzniklo pravo
domahat sa vocli Zzalovanému zaplatenia sumy 3.412,97 eura. KedZe Zalobca si v konani uplatfioval
voéi Zalovanému z tohto dévodu zaplatenie sumy 3.417,97 eura, sud v prevySujucom rozsahu, ktory
predstavuje 5 eur, narok Zalobcu zamietol. Pokial Zalobca v konani pozadoval od Zalovaného zaplatenie
zmluvnej pokuty vo vyske urCenej percentudlne odo dia nasledujuceho po doruceni ro¢ného zuctovania,
sud tomuto navrhu v celom rozsahu vyhovel, kedZe v konani Zalovany nepreukazal, Zeby do vyhlasenia
rozhodnutia vo veci samej zaplatil o aj len ¢ast zo zalobcom uplatnenej sumy.

37. O trovach konania sud v posudzovanom pripade rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 C.s.p.. Zalobca
bol uspedny v rozsahu 13.082,97 Eura, neuspesny len v uplatneni sumy 5 eur, ¢o sud povaZuje za
zanedbatelny neuspech Zalobcu v tomto konani. Podla § 262 ods. 2 C.s.p. o vySke nahrady trov konania
rozhodne sud prvej indtancie v lehote do 60 dni po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kondi,
samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.



Poucenie:

P ou&enie: Proti rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od doru€enia rozsudku na sude,
proti ktorého rozsudku smeruje. Odvolanie mdze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie
vydané. Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné. V odvolani sa popri vSeobecnych
nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych
dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha
(odvolaci navrh). Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozsirit len do uplynutia lehoty
na podanie odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala 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, ktorda 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 inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Zze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej. Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit
a dopinat len do uplynutia lehoty na podanie odvolania. Prostriedky procesného Gtoku alebo prostriedky
procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred sudom prvej indtancie, mozZno v odvolani pouZit
len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylucenia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit' v konani pred sudom prve;j

indtancie.

Ak strana, ktorej bola uloZzenda povinnost, nesplini uloZenu povinnost, mozno podat navrh na vykonanie
exekucie podfa Exekuéného poriadku.



