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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Zuzany Posluchovej a ¢lenov
senatu JUDr. Magdalény Florekovej a JUDr. Romana Huszara v pravnej veci zalobcu: Spravcovské
bratislavské druZstvo, so sidlom Drobného 27, Bratislava, ICO: 35 803 843, zastupeny Advokatska
kancelaria JUDr. Barbara Holikova, s.r.o., so sidlom Staré Grunty 162, Bratislava, ICO: 36 863 971,
proti Zalovanému: Stavebné bytové druZstvo Bratislava IV, so sidlom Polianky 9, Bratislava, ICO: 00 169
731, zastipeny Mgr. Jozefinou Podhradskou, advokatkou so sidlom Ragianska 62, Bratislava, ICO: 36
071 838, o zaplatenie 2.496,56 € s prisluSenstvom, na odvolanie zalovaného proti rozsudku byvalého
Okresného sudu Bratislava IV €.k. 22C/11/2021-144 zo dfia 18. maja 2022 takto

rozhodol:

deolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuije.
Zalobca ma vo i Zalovanému narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100%.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie zaviazal Zalovaného k povinnosti zaplatit’ Zalobcovi istinu
vo vy8ke 2.451,01 € spolu s vyc&islenou zmluvnou pokutou vo vySke 885,57 € a zmluvnou pokutou vo
vySke 0,1% denne zo sumy 2.451,01 € od 09.07.2021 do zaplatenia, do troch dni od pravoplatnosti tohto
rozsudku. Zaroven rozhodol, ze zalobcovi priznava narok na nahradu trov konania vodi zalovanému
v rozsahu 100%, ked o vysSke nahrady trov konania sud rozhodne samostatnym uznesenim po
pravoplatnosti tohto rozsudku.

1.1. Vo svojom rozhodnuti uviedol, Ze vykonanym dokazovanim zistil, Ze Zalobca vykonava spravu
bytového domu na zaklade zmluvy o vykone spravy, v ktorom sa nachadza, ktorého vyluénym vlastnikom
je zalovany. Zalovany je v stlade so zmluvou o vykone spravy ako aj ustanovenim § 10 ods. 1 zakona
€. 182/1993 Z. z. povinny poukazovat mesaéne vopred zalohové platby do fondu prevadzky, udrzby a
oprav vo vyske 206,91 €. Zalobca si svoje povinnosti riadne a véas neplnil a za obdobie od 01.01.2020
do 31.12.2020 neuhradil ani jednu zalohovu platbu. Zalobca v zmysle zakona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov vykonal roéné vyuctovanie za rok 2020 v zmysle ktorého skuto€ny naklad za byt
predstavoval sumu 2.451,01 €, ktory si Zalobca v tomto konani uplatnil. Predmetné ro¢né vyuctovanie
bolo Zalovanému dorucené dfia 08.06.2021. Zalovany ro¢né vyuétovanie nakladov nereklamoval ani
ho Ziadnym spdsobom nespochybnil. Zalobca si v konani uplatnil okrem naroku na zaplatenie istiny vo
vySke 2.451,01 € prestavujuci nedoplatok za sluzby a plnenia spojené s uzivanim bytu Zalovaného aj
vycislenu zmluvnu pokutu vo vySke 885,57 € (0,1% denne z dlZnych sum zalohovych platieb pocitana od
prvého diia omeskania s uhradou jednotlivych mesacénych zalohovych platieb do 08.06.2021). Zaroven
si Zalobca uplatnil ndrok na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske 0,1% denne zo sumy nedoplatku vo
vyske 2.451,01 € od 09.06.2021 do zaplatenia. Sud prvej inStancie nevykonal dokazovanie vyZiadanim
od Zalobcu originalu zmluvy o vykone spravy &. 104/2001 v zneni jej vSetkych dodatkov, nakofko to s
poukazom na doposial zisteny skutkovy stav, predloZzené dokazy a hospodarnost konania nepovazoval
za potrebné.



1.2. Svoje rozhodnutie po pravnej stranke odévodnil ustanoveniami § 8 ods. 1, § 8a ods. 2, § 10 ods. 1,
6 zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskor$ich predpisov,
¢lankom &l. IV bod 8 a 9 Zmluvy o vykone spravy , § 3 ods. 1, § 52 ods. 1,3,4, § 544 ods. 1, 2
Obcianskeho zakonnika ked z vykonaného mal sud prvej inStancie za preukazané, Ze zalobca vykonava
spravu bytového domu na ulici H. XX v C. na zaklade zmluvy o vykone spravy €. 104/2001 zo dfia
04.10.2001, v ktorom sa nachadza byt €. XX zapisany na LV & XXXX, ktorého vyluénym vlastnikom je
Zalovany. Zalovany je v sulade so zmluvou o vykone spravy ako aj ustanovenim § 10 ods. 1 zakona
€. 182/1993 Z. z. povinny poukazovat mesaéne vopred zalohové platby do fondu prevadzky, udrzby a
oprav vo vyske 206,91 €. Zalobca si svoje povinnosti riadne a véas neplnil a za obdobie od 01.01.2020
do 31.12.2020 neuhradil ako jednu zalohovu platbu. Zalobca v zmysle zakona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov vykonal ro¢né vyuétovanie za rok 2020, v zmysle ktorého skutoény naklad za byt
predstavoval sumu 2.451,01 €, ktory si Zalobca v tomto konani uplatnil. Predmetné ro¢né vyuctovanie
bolo Zalovanému doruéené dia 08.06.2021. Zalovany roéné vyaétovanie nakladov nereklamoval, ani ho
Ziadnym spdsobom nespochybnil. Sud preto narok Zalobcu v tejto ¢asti povazoval za dévodny, nakolko
Zalovany bol povinny uhradit’ nedoplatok z ro€ného vyuétovania bytu do 30 dni od dorucenia vyuctovania
v zmysle €l. IV bod 8 zmluvy o vykone spravy. Nakolko tak neurobil, sud ho zaviazal na zaplatenie diZznej
istiny tak, ako je to uvedené vo vyroku tohto rozsudku.

1.3. V suvislosti s namietkou Zzalovaného, Ze mu nebol doruéeny mesacény zalohovy predpis na uhradu
zalohovych platieb vo vySke 206,91 €, a preto nesedi istina uplatnena Zzalobcom, nakolko tento mal
vychadzat z pdvodného mesacného zalohového predpisu vo vySke 206,12 €, sud prvej inStancie
sa s touto namietkou Zalovaného nestotoznil. Zalobca v konani predloZil mesaény zalohovy predpis
platny od 01.03.2019 adresovany Zalovanému, ktory Zalovana strana namieta, Ze nikdy nedostala,
av8ak sadm Zalovany v ramci dupliky pri vypoc¢te podla neho spravnej vysky istiny zohladfujuc
predchadzajuci mesaény zalohovy predpis 206,12 € odpocitaval z pdvodne uplatnenej sumy zalohovych
platieb sumu preplatku z roéného vyuc&tovania nakladov za byt za rok 2019 vo vyske 124,78 €. Zo
sumarnej analyzy platieb od 01.01.2018 do 31.03.2022 predloZenej Zalobcom je pritom zrejmé, Ze suma
rocného vyuctovania nakladov za byt za rok 2019 vo vySke 124,78 € vychadza prave z vypoctu z
jednotlivych mesacnych zalohovych platieb v sume 206,91 €. Toto ro€né vyuctovanie nakladov za rok
2019 pritom Zalovany Ziadnym spésobom nespochybriuje. Je teda zrejmé, Ze hoci Zalobca v konani
nepredlozil doklad o doru€eni mesacného zalohového predpisu platného od 01.03.2019 vo vyske
206,91 € Zalovanému, Zzalovany tymto mesacnym predpisom zalohovych platieb disponoval. Napokon
predmetom tohto konania po pripusteni zmeny Zaloby nie su jednotlivé mesacné zalohové platby, ale
skuto€né vyuctovanie nakladov za byt za rok 2020. Nakolko sud nemal za preukazané, Ze by Zalovany
reklamoval v lehote 30 dni od dorugenia tohto vyuctovania spdsob jeho vypoctu, sid dospel k zaveru,
Ze Zalovany vypocCet roéného vyucétovania nakladov spocivajuci v skutoénych nakladoch za byt Ziadnym
spbsobom nespochybnil, a preto ho sud zaviazal na zaplatenie istiny tak, ako je to uvedené vo vyroku
tohto rozsudku. Pokial Zalovany do konania predlozZil listinu - reklamaciu upomienky VS:0562370220 k
31.08.2021 (zo dria 09.12.2021), z obsahu textu je zrejmé, Ze Zalovany u Zalobcu reklamoval zaslanie
upomienky a nie samotné vyuctovanie za byt ktoré mu bolo doru¢ené uz dia 08.06.2021. Vzhfadom na
uvedené sud tato listinu povazoval za bezpredmetnu.

1.4. Pokial zalovany poukazoval na to, Ze v danom pripade zmluva o vykone spravy ma spotrebitelsky
charakter, prvoinstanény sud v tomto smere poukazal na uznesenie velkého senatu NajvysSieho sudu
zo dna 28.04.2021, sp. zn. 1VCdo 5/2019, podfa ktorého pravidla na ochranu spotrebitela sa uplatnia
aj na zmluvy o vykone spravy podla § 8a zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov uzavreté medzi spravcovskou spolo¢nostou a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, ktori
su fyzické aj pravnické osoby. S poukazom na zaver vysloveny v tomto uzneseni zmluva o vykone
spravy ma spotrebitelsky charakter, pricom v3ak posudenim predloZenej zmluvy sud nezistil existenciu
neprijatelnych zmluvnych podmienok tak, ako to tvrdi Zalovany.

1.5. Prvoinstanény sud sa nestotoznil s namietkou Zalovaného, Ze zmluva o vykone spravy €. 104/2001
nebola podpisana obomi Statutarmi, v désledku €oho nie je pre Zalovaného zavazna, ked poukazal na
zmluvu predloZenu Zalobcom k samotnej Zalobe, resp. navrhu na vydanie platobného rozkazu, z ktorej
je zrejmé, Ze tuto podpisali obaja $tatutari opravneni v tom &ase konat za Zalovaného, a to P.. E. C. ako
predseda predstavenstva a P.. A. X. ako &len predstavenstva. Skuto¢nost, Ze pri jednotlivych bytoch
sa z dévodu nedostatku miesta nachadza iba podpis vtedajSieho predsedu predstavenstva Zalovaného



P.. E. C., nesp6sobuje neplatnost zmluvy o vykone spravy. Na konci zmluvy o vykone spravy &. 104/2001
je totiz podpis oboch vtedaj$ich Statutarov opravnenych konat' za Zalovaného za textom: ,Za byty vo
vlastnictve SBD BA IV suhlasi:......“. Je teda zrejmé, Ze P..E. C. ako predseda predstavenstva a
P.. A. X. ako ¢len predstavenstva ako vtedajsi Statutari opravneni konat za Zalovaného prejavili suhlas so
zmluvou o vykone spravy €. 104/2001 za vSetky byty vo vlastnictve Zalovaného. Vzhladom na uvedené
je zalovany zmluvou o vykone spravy a jej jednotlivymi ustanoveniami viazany. Na viac sud povaZzuje za
ucelové konanie Zalovaného, ktorym spochybriuje dnes platnost’ zmluvy po viac ako 20-tich rokoch od jej
uzatvorenia len v zaujme vyhnut sa plateniu nedoplatkov, ktoré sdm sposobil. Napokon skutoénost, Ze
P.. C. a P.. X. sa medzi¢asom stali &lenmi predstavenstva Zalobcu a nasledne podpisovali ako $tatutari
dodatok €. 1 k zmluve o vykone spravy &. 104/2001 za Zalobcu nema vplyv na platnost zmluvy ¢&.
104/2001 zo dia 04.10.2001. Zmeny v Struktdrach pravnickych oséb nie predsa ni€im vynimocnym.
Rozhodujucou skutoénostou pre sud je, €i v €ase podpisu zmluvy o vykone spravy zo dria 04.10.2001
boli opravneni konat' za Zalovaného, ked podpisovali zmluvu o vykone spravy za jednotlivé byty, o
nepochybne vyplyva z vypisu z obchodného registra, ktory tvori su¢ast’ spisového materialu. Vzhladom
na uvedené sud prvej inStancie nedospel k zaveru o neplatnosti zmluvy o vykone spravy €. 104/2001.

1.6. V zmysle &l. IV bod 9 zmluvy bola pre pripad neuhradenia preddavkovych platieb, alebo ich &asti ako
aj platieb vyplyvajucich z vyuctovania, alebo ich Casti v termine splatnosti dojednana zmluvna pokuta
vo vySke 0,1% denne z diZznej sumy za kazdy zapoc€aty defi omeSkania, az do zaplatenia, najmenej
vSak 25,- Sk. V danom pripade sud pri posudzovani primeranosti dohodnutej zmluvnej pokuty dospel
k zaveru, Ze zmluvna pokuta dohodnuta v zmluve o vykone spravy je primerana a neodporuje dobrym
mravom. V tomto smere sud poukazuje aj na zaver vysloveny v rozhodnuti Krajského sudu v Bratislave
zo diia 17.12.2019, sp. zn. 8Co 136/2019. Podla nazoru odvolacieho sudu je plne na mieste, aby
riadne a v€asné splnenie povinnosti vlastnika uhradzat preddavky a uhradit nedoplatky vzniknuté z
vyuctovania bolo zabezpedené zmluvnou pokutou, a to vzhfadom na mimoriadny vyznam predmetnej
pefnaznej povinnosti aj s dennou sadzbou 0,1 % z dIZnej sumy (36,5 % ro€ne), ked kazdy deri omeskania
s Uhradou méze mat znaény vplyv na schopnost’ zabezpedit riadnu dodavku plneni nevyhnutnych na
uzivanie jednotlivych bytov a nebytovych priestorov (pri ktorych je spravca, ako je vSeobecne zname,
tiez povinny uhradzat preddavky jednotlivym dodavatefom).

1.6.1. S uvedenym pravnym nazorom vyslovenym odvolacim sudom v predmetnom rozhodnuti sa sud
prvej instancie stotoznil a v plnom rozsahu nari odkazal. Strany sporu si v zmluve o vykone spravy dohodli
pre pripad poruSenia zmluvnych povinnosti zmluvnu pokutu vo vysSke 0,1% za kazdy defi omeskania
s povinnostou uhrady preddavkovych platieb ako aj platieb vyplyvajucich z vyaétovania, pricom zo
sumarnej analyzy platieb predlozenej Zalobcom je zrejmé, Ze Zalovany si svoje povinnosti vyplyvajuce
2o zmluvy o vykone spravy ako aj zo zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov riadne a v€as
neplnil, v désledku ¢oho sa dostal do omeSkania. S ohfadom na vyznam zabezpelovanej povinnosti
a zavaznost porusSenia povinnosti Zalovaného ako vlastnika riadne a v€as uhradzat preddavky a
nedoplatky potom podla nazoru sudu nie je v danom pripade dojednanie zmluvnej pokuty vo vySke 0,1 %
za kazdy dert omeskania v rozpore s dobrymi mravmi, nie je neplatné ani z iného dévodu a nepredstavuje
ani neprijatelnd zmluvnu podmienku, a preto Zalovanému v ddsledku ome$kania vznikla povinnost
predmetnu zmluvnu pokutu uhradit. Pokial ide o samotnu vySku vycCislenej zmluvnej pokuty, tuto Zalobca
vypocital v sume 885,57 € tak, ako to vyplyva z podrobného vy¢islenia nachadzajiuceho sa na &.1. 117
sudneho spisu. Zalovany po zmene Zaloby spochybfioval tento spdsob vypo&tu zmluvnej pokuty najmé
s poukazom na nespravnu vysku istiny. K tomuto sa sud uz vyjadril vy3Sie v odévodneni tohto rozsudku
ked ustalil, Ze vysku istiny uplatnent Zalobcom povazoval za spravnu. Nasledne Zzalovany spochybrioval
tiez to, Ze Zalobca nema narok na zmluvnu pokutu vo vyske 0,1% denne, k Eomu sa tiez sud uz vyjadril
vySSie v odévodneni tohto rozsudku. Napokon z vy&islenia zmluvnej pokuty predlozenej Zalobcom je
zrejmé, za akych sum jednotlivych mesacnych zalohovych platieb je zmluvna pokuta vypocitand, pricom
zalohova platba bola v zmysle zmluvy o vykone spravy splatna v posledny defi predchadzajuceho
mesiaca, v désledku ¢oho Zalobca pociatok omeskania s tou ktorou mesa¢nou zalohovou platbou ratal
od prvého dia prislusného nasledujuceho kalendarneho mesiaca (napriklad za obdobie 01/2020 bola
mesacna zalohova platba splatna 31.12.2019, Zalovany sa do omeskania dostal diiom 01.01.2020, od
tohto okamihu zacal Zalobca pocitat zmluvnu pokutu z prislusnej mesacnej zalohovej platby). Vzhladom
na vys8ie uvedené oddévodnenie rozsudku sud narok Zalobcu na zaplatenie istiny vo vyske 2.451,01
€ spolu s vycislenou zmluvou pokutou vo vySke 885,57 € a zmluvnou pokutou vo vySke 0,1% denne
zo sumy 2.451,01 € od 09.07.2021 do zaplatenia povazoval za dévodny, a preto zaviazal Zalovaného
na zaplatenie tychto sum tak, ako je to uvedené vo vyroku I. tohto rozsudku. Pokial ide o okamih



omeskania v suvislosti so zmluvnou pokutou poéitanou z istiny 2.451,01 €, sud prvej indtancie vychadzal
so zalobcom uplatneného naroku, ktory koreSponduje s tym, Ze Zalovany bol povinny zaplatit nedoplatok
na ronom vyuctovani do 30 dni od jeho doru€enia. Ro¢né vyuétovanie za rok 2020 mu bolo doru¢ené
dria 08.06.2021. Zalovany bol teda povinny zaplatit Zalobcovi nedoplatok na vytétovani do 08.07.2021.
Pokial tak neurobil nasledujuci defi sa dostal do omeskania s thradou nedoplatku na ro€nom vyuctovani.
Sud ho preto zaviazal na zaplatenie zmluvnej pokuty z roéného vyuétovania nedoplatku od 09.07.2021
do zaplatenia.

1.7. O nahrade trov konania sud rozhodol v zmysle § 262 ods. 1 C.s.p. v spojeni s § 255 ods.
1 C.s.p. tak, Ze Zalobcovi, ktory bol v konani Uuspesny, priznal narok na nahradu trov konania v plnom
rozsahu. O vy3Ske nahrady trov konania rozhodne sud po pravoplatnosti tohto rozsudku samostatnym
uznesenim.

2. Proti tomuto rozsudku podal v zdkonom stanovenej lehote odvolanie Zalovany a navrhol aby odvolaci
sud napadnuty rozsudok zrusil a vec vratil sudu prvej indtancie na dalSie konanie. V odvolani poukazal
nato, Ze poruSenie prava na spravodlivy proces zaklada arbitrarne a vnutorne protire€ivé odévodnenie
rozsudku vo viacerych €astiach a to v bode 13. ked sud prvej inStancie nevykonal navrhnuty dékaz
(riadne podpisana Zmluva o vykone spravy &. 104/2001 zo dha 4. 10. 2001), potrebny na zistenie
rozhodujucich skuto¢nosti ato &i bola alebo nebola Zmluva o vykone spravy €. 104/2001 zo dra 4.10.
2001 za vlastnika bytov Zalovaného (SBD BA 1V) riadne podpisana v zmysle Vypisu z Obchodného
registra Statutarny organ : predstavenstvo - spdsob konania v mene druZstva : za predstavenstvo kona
navonok predseda a podpredseda druzstva alebo iny povereny ¢&len predstavenstva. Predsedu pocas
jeho nepritomnosti zastupuje pri rokovani predstavenstva podpredseda. Pravne ukony predstavenstva,
pre ktoré je predpisana pisomna forma, podpisuju za druzstvo aspon dvaja ¢lenovia predstavenstva.
Zalovany trval na skuto&nosti, Ze Zmluvu o vykone spravy &. 104/2001 zo diia 4. 10. 2001 za vlastnika
SBD BA |V podpisala jedna osoba a mal zato, Ze je nespravna aj interpretacia prvoinstanéného
sudu uvedend v bode 30. odévodnenia, ked on v celom konani namietal (pre chybajuci druhy podpis
Statutéra) , Ze v zmluve o vykone spravy ,dohodnuté zmluvna pokuta®“ nie je pre neho zavazna. Sud
prvej indtancie nezistil, & a kedy podpisy ,P.. C. a P.. X.“ ako $tatutarnych zastupcov Zalovaného boli k
Zmluve o vykone spravy &. 104/2001 zo diia 4. 10. 2001 ,pripojené “. Zalovany nadalej trval na tom,
Ze podpisy Statutarnych zastupcov Zalovaného sa nevyskytuju v zmluve, ale na priloZenej strane, ktora
nie je oCislovana, nie je datumovana a nie je uvedeny ani objekt bytového domu a nie je uvedené ani
za ktoré byty vo vlastnictve Zalovaného P.. C. a P.. X. tuto ,prilozenu stranu“ podpisali. Zvlast vzhladom
na skuto€nost, Ze strany citovanej zmluvy su &islované od strany &.1/12 po stranu &. 12/12 a pokiafl
by podpisy obidvoch Statutarov zalovaného boli realizované v ,aktualnom €ase vzniku zmluvy®, ni¢ by
nebranilo spravcovi, teda Zalobcovi - riadne ocislovat aj tuto ,poslednu stranu zmluvy o vykone spravy*.
Vzhfadom na uvedené neobstoji zaver sudu prvej indtancie v bode 30. odévodnenia.

2.1. Zalovany dalej uviedol, Ze v bode 29. odévodnenia citovaného rozsudku s odkazom na uznesenie
velkého senatu NajvysSieho sudu SR sp. zn. 1VCdo/5/2019 zo dria 28. 4. 2021 sud prvej instancie , Ze
- poukazom na zaver vysloveny v tomto uzneseni zmluva o vykone spravy ma spotrebitelsky charakter,
pricom v8ak posudenim predloZenej zmluvy sud nezistil existenciu neprijatelnych zmluvnych podmienok
tak, ako to tvrdi Zalovany“. Na druhej strane sud prvej inStancie v bode 33. odévodnenia- napriek
skuto€nosti, Ze citovana zmluva o vykone spravy ma spotrebitelsky charakter v napadnutom rozsudku
cituje rozhodnutie Krajského sudu v Bratislave zo dfia 17. 12. 2019 sp. zn. 8C0/136/2019, ktoré v3ak bolo
vydané este pred prijatim uznesenia velkého senatu NajvysSieho sidu SR a v bode 34. odévodnenia
sa ,S uvedenym pravnym nazorom vyslovenym odvolacim sudom v predmetnom rozhodnuti sud prvej
indtancie stotoZfiuje a v plnom rozsahu nar odkazuje®. Zalobca v predmetnej zmluve o vykone spravy
zéroven odkazuje na dohodnutd zmluvnu pokutu s odkazom na ust. § 544 Obcianskeho zakonnika.
Vyska zmluvnej pokuty nie je zdkonom limitovand, nemoze v8ak byt v rozpore s dobrymi mravmi podla
ust. § 3 Obcianskeho zakonnika. Dojednana zmluvna pokuta v €&l. IV bod 9 Zmluvy o vykone spravy
€. 104/2001 zo dna 4. 10. 2001 vo vyske 0,1 % z diZznej sumy za kazdy zapocaty deri ome&kania az
do dna zaplatenia je v rozpore s ust. § 3 Obc&ianskeho zakonnika, kedZe predstavuje Urok vo vyske
36,5 % ro¢ne takyto urok z omeskania vo vySke 36,5 % ro¢ne je neprijatelnou podmienkou zmluvy o
vykone spravy, ktora ma spotrebitel'sky charakter. Zalovany mal za to, Ze Zalobca za oneskorent Ghradu
nedoplatkov z jednotlivych mesaénych platieb januar 2020 az december 2020 (do dna dorugenia RV
2020) a nasledne za oneskorenu uhradu nedoplatku z RV 2020 (odo dia splatnosti RV do zaplatenia)
ma narok na zaplatenie zakonného uroku z omeskania vo vyske 5% rocne z diZznych Ciastok.



3. Kodvolaniu Zalovaného sa vyjadril Zalobca. Napadnuté rozhodnutie sudu prvej indtancie je po pravnej
i vecnej stranke spravne a preto Ziada, aby ho odvolaci sud potvrdil a Zalovaného zaviazal k nahrade
trov odvolacieho konania. Sud prvej indtancie sa v napadnutom rozsudku zodpovedajucim spdsobom
vysporiadal so v8etkymi pravne a skutkovo relevantnymi otazkami a so vSetkymi skuto€nostami a
nalezitym spbésobom oddvodnil svoje rozhodnutie. K postup sudu porusujuceho pravo Zalovaného na
spravodlivy proces (§ 365 ods. 1 pism. b) C.s.p.) uviedol, Ze Zalovany poklada za poruSenie prava
na spravodlivy proces arbitrarne a vnutorne protirecCivé, ktoré dalej neoddvodriuje a nekonkretizuje vo
svojom odvolani. Vzhladom na uvedené tak neexistuju Ziadne pre odvolanie relevantné skuto¢nosti,
ktoré by odévodhovali dévodnost tohto odvolacieho dévodu.

3.1. K dévodom odvolania Zalovaného ako ina vada konania, nevykonanie dbékazov navrhnutych
Zalovanym, nespravne skutkové zistenia (§ 365 ods. 1 pism. d) e) f) C.s.p.) poukazal nato, ze Zzalovany
neuvadza konkrétne aku inu vadu, ktora mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, malo
mat konanie a podfa nazoru Zalobcu je tak tento dévod uplatneny nedévodne. Podla Zalobcu takuto
vadu Zalovany ani uviest nemohol, nakolko v procesnom postupe sudu prvej inStancie ani ku Ziadnej
pravne relevantnej vade, ktora mohla ovplyvnit spravnost vyroku rozsudku, nedoslo. Zalovany namieta
nevykonanie dokazovania vyziadanim originalu Zmluvy o vykone spravy ¢. 104/2001 zo dfia 04.10.2001
(dalej len , Zmluva o vykone spravy“) potrebného na zistenie rozhodujucich skuto&nosti, a to, &i bola
alebo nebola Zmluva o vykone spravy za vlastnika bytov Zalovaného riadne podpisana - ked podla
Zalovaného bola udajne podpisana iba jednou osobou, a ¢&i a kedy podpisy P
C. a P.. X.* ako $tatutarnych zastupcov zalovaného boli k Zmluve o vykone spravy pripojené. Zalobca
v tomto smere uviedol, Ze sud v sporovom konani nie je povinny vykonat’ v8etky navrhované dékazy,
ked posudenie navrhu na vykonanie dokazovania a rozhodnutie, ktoré z nich budu v ramci dokazovania
vykonané, je vzdy vecou stdu (ust. § 185 ods. 1 C.s.p.) a nie stran sporu. Zalobca véak v tejto stvislosti
mal zato, Ze takyto dékaz, aj keby bol sidom prvej inStancie pripusteny, by nebol spdsobily preukazat
tvrdenia Zalovaného, t.j. to, Ze Zmluvu o vykone spravy podpisala iba jedna osoba, resp. €i bola alebo
nebola Zmluva o vykone spravy za vlastnika bytov - Zalovaného, riadne podpisana. Zalovany totiz
nespochybrioval pravost podpisu ¢lena (Elenov) predstavenstva Zalovaného, ale skutoénost, Zze Zmluvu
o vykone spravy podfa jeho nazoru podpisala iba jedna osoba. Uvedené tvrdenia v3ak logicky nie je
mozné preukdzat originalom predmetnej zmluvy. Iny navrh na dokazovanie v tomto smere Zalovany v
konani neprodukoval. Zalobca nadalej tvrdil, Ze domnienky Zalovaného o tom, Ze ide o ,pripojenu &i
prilozenu stranu® k Zmluve o vykone spravy a poukazovanie na formalne nedostatky Zmluvy o vykone
spravy su iba jeho u€elovym a ni¢im nepreukazanym tvrdenim v snahe vyhnut’ sa povinnosti uhrady
zmluvnej pokuty, ktord vyplyva pre vSetkych vlastnikov (nielen pre Zalovaného) z prisludnej Zmluvy
o vykone spravy. Zalobca s poukazom na Uplny vypis z obchodného registra zalovaného zotrvava
na svojom nazore a stotoZfiuje sa s nazorom sudu prvej indtancie, Zze v danom ¢ase bola Zmluva o
vykone spravy riadne podpisana vtedajSim predsedom predstavenstva Zalovaného a vtedajSim &lenom
predstavenstva zalovaného, a aj ohfadom na uvedené je pre Zalovaného riadne platna a teda zavazna
v celom jej rozsahu a celym svojim obsahom a preto sa plne stotoZfiuje s nazorom sudu prvej indtancie
vyjadrenym v bode 30. odévodnenia napadnutého rozsudku. Zalovany svojou namietkou, Ze dohodnuta
zmluvna pokuta nie je pre neho zavazna z dévodu udajne chybajiceho druhého podpisu Statutara,
vytvara moznu absurdnu situaciu, ked by sa v bytovom dome vytvorili dve skupiny vlastnikov, jedna
viazana Zmluvou o vykone spravy a druhd nie. Ak by v8ak sud akceptoval tento ndzor Zalovaného, potom
by si zalovany ad absurdum mohol vyberat, ktoré ustanovenia pre neho su zavazné a ktoré nie, lebo ich
~-nepodpisal®, Cisto podla jeho lubovdle. Takyto stav by v8ak nebol ani fakticky ani pravne akceptovatelny.
Zalovany od uzavretia Zmluvy o vykone spravy tuto akceptoval, ako vlastnik z nej prijimal plnenia,
dlhodobo si vak neplnil svoje finan&né zavazky z nej vyplyvajuce, pripadne ich plnil len v sume a Case,
ktoré mu vyhovovali.

3.2. K dévodovom odvolania tykajucich sa nespravneho pravneho posudenia (§ 365 ods. 1 pism. h)
C.s.p.) pri ktorom dévode Zalovany poukazuje na zaver vysloveny v uzneseni velkého senatu NS SR sp.
zn. 1VCdo/5/2019 zo dna 28.04.2021 a rozhodnutie Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 8Co/136/2019
zo dna 17.12.2021 uviedol, Ze aj tuto namietku povaZuje za irelevantnd a nedévodnu, a to najma z
dbvodu, Ze zalovany vo vztahu k tejto namietke vo svojom odvolani ni¢ blizSie neuvadza. Neuvadza
Ziadny dévod a ani argumentaciu, ktorymi by spochybnil postup sudu prvej inStancie, resp. spravnost
pravneho postdenia prejednavanej veci. Zalovany v podstate iba konstatuje ¢asovu postupnost vydania
uvedenych rozhodnuti ked naviac kazdé z vysSie citovanych rozhodnuti sa tyka inych pravnych
skutocnosti, ked Uznesenie velkého senatu NS SR sa tyka otazky spotrebitelského charakteru zmluv
o vykone spravy a Rozhodnutie Krajského sudu v Bratislave sa tyka prejudicialneho rozhodnutia o



neprijatelnych zmluvnych podmienkach, ked sud posudzoval rozpor vySky zmluvnej pokuty s dobrymi
mravmi a bez ohfadu na charakter zmluvy. Rozhodovacia prax vyssich sudnych autorit ma za to, Ze
rozhodnutia sudov (Krajsky sud v Nitre, Banskej Bystrici a v Bratislave), ktoré ani zmluvnu pokutu vo
vyS8Sej sadzbe nepovazovali za neprimeranu, nie su v rozpore s nazorom prezentovanym v Uzneseni
velkého

senatu NS SR. Pravoplatné Rozhodnutie Krajského sudu v Bratislave 8Co, na ktoré poukazuje sud prvej
inStancie , nie je preto v ziadnom ohlade v rozpore s ndzorom prezentovanym v Uzneseni velkého senatu
NS SR. Zalobca sa plne stotoZfuje s pravnym nazorom sudu prvej indtancie tykajlcim sa neexistencie
neprijatelnych zmluvnych podmienok, ako aj dévodnosti uplatnenia zmluvnej pokuty v rozsahu a vo
vyske priznanej Zalobcovi sudom prvej indtancie v napadnutom rozhodnuti.

4. Zalovany nevyuzil svoje pravo a repliku nepodal.

5. Odvolaci sud preskumal a prejednal vec v rozsahu podaného odvolania t.j. v celom rozsahu v zmysle
§ 379, 380 ods. 1 C.s.p. bez nariadenia odvolacieho pojednavania (rozsudok bol odvolacim siudom
verejne vyhlaseny podla § 378 ods. 1 v spojeni s § 219 ods. 3 C.s.p.) a dospel k zaveru, Ze odvolanie
Zalovaného nie je dévodné.

6. V predmetnom konani sa Zalobca domaha od Zalovaného zaplatenia sumy 2.451,01
€ titulom nedoplatku na skuto&nych nakladoch z ro€ného vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim
bytu za rok 2020 spolu s vyc&islenou zmluvou pokutou vo vyske 885,57 € (0,1% denne z
diZnych sum zalohovych platieb poditana od prvého dfia omeskania s uhradou jednotlivych mesacnych
zalohovych platieb do 08.06.2021) a zmluvnou pokutou vo vyske 0,1% denne zo sumy 2.451,01 € od
09.07.2021 do zaplatenia.

7. Civilny sporovy poriadok v ustanoveni § 387 ods. 2 dava odvolaciemu sudu  moznost, v pripade,
Ze sa v celom rozsahu stotoZfuje s odévodnenim napadnutého rozhodnutia sa v odévodneni obmedzit
len na konstatovanie spravnosti dovodov napadnutého rozhodnutia pripadne doplnit na zdéraznenie
spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

8. V preskumavanej veci sud prvej indtancie riadne zistil skutkovy stav veci (pozri odsek 1.1.,1.2.),
ked vykonal dostatoné dokazovanie v rozsahu potrebnom na zistenie rozhodujucich skuto&nosti
délezitych pre posudenie dovodnosti podanej Zaloby. Naslednym zhodnotenim vysledkov vykonaného
dokazovania dospel k spravnym skutkovym zaverom, ked konstatoval, Ze Zalovany ako vlastnik bytu &.
XX v bytovom dome na ulici H. XX N. C., ktorého spravu vykonava Zalobca, si neplnil svoju povinnost
platit mesaéné preddavky na plnenia spojené s uzivanim bytu za rok 2020, kedy bola vySka mesacne;j
zalohovej platby v sume 206,91 € , &im mu vznikol podfa vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim
bytu za obdobie od 01.01.2020 do 31.12.2020 nedoplatok na skuto&nych nakladoch v sumu 2.451,01
€. Predmetné ro¢né vyuctovanie bolo Zalovanému doruéené dria 08.06.2021. Na zaklade tychto zisteni
prvoinstatnény sud vyvodil aj spravne pravne zavery, ked na vec aplikoval zodpovedajuce ustanovenia §
8o0ds.1,§8ao0ds. 2,§100ds. 1,6 zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
v zneni neskorSich predpisov, § 3 ods. 1, § 52 ods. 1,3,4, § 544 ods. 1, 2 Ob¢ianskeho zakonnika
ako aj ¢lanky 1V bod 8 a 9 Zmluvy o vykone spravy, ktoru spravne povazoval za platnu a zavaznu aj
pre Zalovaného, a to vratane dojednania o zmluvnej pokute ktord nie je neprimerane vysoka, nie je
dojednana v rozpore s dobrymi mravmi a ked dojednanie o zmluvnej pokute nepovazoval za neprijatelnd
zmluvnu podmienku. Sud prvej inStancie po vyhodnoteni tychto skuto€nosti dospel k spravnemu zaveru,
Ze Zaloba bola podana dévodne. Svoje zavery veduce k vyhoveniu Zalobe o zaplatenie 2.451,01 € titulom
nedoplatkov na skutoénych nakladoch z roéného vyucétovania nakladov spolu s vyc&islenou zmluvou
pokutou vo vyske 885,57 € (0,1% denne z diZnych sum zalohovych platieb pocitana od prvého dha
omeskania s uhradou jednotlivych mesacnych zalohovych platieb do 08.06.2021) a zmluvnou pokutou
vo vy8ke 0,1% denne zo sumy 2.451,01 € od 09.07.2021 sulade s § 220 ods. 2 C.s.p. dostato¢ne
opisal v odévodneni napadnutého rozsudku, pri€om sa vyporiadal so vSetkymi rozhodujucimi faktami
podstatnymi pre pravne posudenie veci, poukazal na rozhodné skuto€nosti vyplyvajuce z vykonaného
dokazovania objasfujuce skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia, a preto jeho rozhodnutie mozno
povazovat v tomto smere za presvedcivé. Odvolaci sud sa s zavermi sudu prvej indtancie s poukazom
na ustanovenie § 387 ods. 2 C.s.p. stotoZriuje, v podrobnostiach na ne odkazuje, pricom v nadvaznosti
na odvolacie namietky Zalovaného povazuje za potrebné poukazat’ na nasledovné.



9. Zalovany v odvolani namietal (pozri odsek 2.), Ze bolo poruené jeho pravo na spravodlivy proces
ku ktorému doSlo na zaklade arbitrarneho a vnutorne protireCivého odévodnenie rozsudku v bode 13.
jeho odévodnenia.

9.1. Pod poruSenim prava na spravodlivy proces (vo vSeobecnosti) treba rozumiet' taky postup sudu,
ktorym sa u&astnikom konania znemozni realizacia tych procesnych prav, ktoré im pravna uUprava
priznava za ucelom zabezpecenia spravodlivej ochrany ich prav a pravom chranenych zaujmov. Z prava
na spravodlivé sudne konanie vyplyva povinnost videobecného sudu zaoberat sa u¢inne namietkami,
argumentmi a dékaznymi navrhmi stran (avSak) s vyhradou, Ze maju vyznam pre rozhodnutie vo veci
(1. US 46/05). Z uvedeného potom vyplyva, Ze k poru$eniu prava na spravodlivy proces moze dojst
aj nepreskumatelnostou napadnutého rozhodnutia odvolacieho sudu (porov. I. US 105/06, Ill. US
330/2013, ¢&i 4Cdo/3/2019, 8Cdo/152/2018, 5Cdo/57/2019) alebo prekvapivostou rozhodnutia vtedy.
Odvolaci sud ma zato, Ze nie je vyznamny subjektivny nazor odvolatela tvrdiaceho, Ze sa sud dopustil
vady zméatoc€nosti v zmysle tohto ustanovenia; rozhodujuce je vylu€ne zistenie (zaver) odvolacieho sudu,
Ze k tejto procesnej vade skuto€ne doslo. Odvolaci sud v sulade so Zalobcom zastava nazor, Ze tieto
namietky Zalovaného tykajuce sa poruSenia jeho prava na spravodlivy proces su bezvyznamné. Z textu
bodu odbévodnenia 13. rozsudku , na ktoré Zalovany poukazuje vyplyva, Ze sud prvej inStancie si len
splnil svoju povinnost v zmysle § 220 ods. 2 C.s.p. a v tomto bode oddvodnil pre¢o nevykonal dokaz
navrhovany Zalovanym a to original Zmluvy o vykone spravy €. 104/2001 zo diia 4. 10. 2001, pretozZe
na doposial zisteny skutkovy stav, predloZené dbkazy a hospodarnost konania nepovazoval vykonanie
dbkazu za potrebné a preto na akékolvek vyhrady Zalovaného v suvislosti s odévodnenim rozhodnutia
v tejto Casti nie je dévod prihliadat.

10. Ak sa tieto namietky Zalovaného mali tykat samotnej skuto€nosti, Ze zo strany sud prvej indtancie k
vykonaniu zalovanym navrhovaného dékazu predlozenia originalu Zmluvy o vykone spravy &. 104/2001
zo dia 4. 10. 2001 (pozri odsek 2.) nedoslo, odvolaci sud uvadza, Zze sud rozhoduje na zaklade
skutkového stavu veci zisteného z vykonanych dékazov, ako aj na zaklade skutoCnosti, ktoré neboli
medzi stranami sporné, ak o nich alebo o ich pravdivosti nema dévodné a zavazné pochybnosti. To
znamena, Ze sud nie je viazany navrhmi strdn na vykonanie dokazovania a nie je povinny vykonat
vSetky navrhované dokazy. Posudenie navrhu na vykonanie dokazovania a rozhodnutie, ktoré z dbkazov
budu v ramci dokazovania vykonané, je vzdy vecou sudu a nie stran sporu. PredovSetkym nevykona
dokazy, ktoré su pre vec nerozhodujuce a nemézu smerovat’ k zisteniu skutkového stavu veci ako je
tomu aj v tomto pripade. Skuto&nost, pre€o sud prvej inStancie navrhovany dokaz nevykonal, z akého
dbvodu, je ozrejmena v odévodneni napadnutého rozsudku ( pozri odsek 13. napadnutého rozsudku) s
ktorym zaverom sa stotoZfiuje aj odvolaci sud. Signovany dékaz by nebol spésobily preukazat tvrdenia
Zalovaného, t.j. to, Ze Zmluvu o vykone spravy podpisala iba jedna osoba, resp. &i bola, alebo nebola
za vlastnika bytov - Zalovaného, riadne podpisana. Zalovany nespochybrioval pravost podpisu &lena
(Clenov) predstavenstva Zalovaného, ale skuto¢nost, Ze zmluvu o podla jeho nazoru podpisala iba
jedna osoba. Uvedené tvrdenia v8ak nie je mozné preukézat origindlom predmetnej zmluvy. Vzhfadom
na uvedené skutoCnosti nevykonanie navrhovaného dbkazu nepredstavuje poruSenie prava na
spravodlivy sudny proces. Naviac, z prava na spravodlivy sudny proces pre procesnu stranu nevyplyva
jej pravo na to, aby sa vSeobecny sud stotoznil s jej pravnymi nazormi a predstavami, preberal a
riadil sa fiou predkladanym vykladom vSeobecne zavaznych predpisov, rozhodol v sulade s jej vélou
a poziadavkami. Jeho sugastou nie je ani pravo procesnej strany vyjadrovat’ sa k spdsobu hodnotenia
nou navrhnutych dékazov sudom a doZadovat sa fiou navrhnutého spdsobu hodnotenia vykonanych
doékazov (porovnaj rozhodnutia Ustavného sidu sp. zn. IV. US 252/04, I. US 50/04, I. US 97/97, II.
US 3/97 a Il. US 251/03). V tejto suvislosti odvolaci sud poukazuje na nadalej opodstatnené zavery
vyjadrené v judikadtoch R 37/1993 a R 125/1999, R 42/1993, ako aj v rozhodnutiach najvy$3ieho sudu sp.
zn. 1Cdo/85/2010, 2Cdo/29/2011, 3Cdo/268/2012, 3Cdo/108/2016, 2Cdo/130/2011, 5Cdo/244/2011,
6Cdo/185/2011, 7Cdo/38/2012, v dbsledku ¢oho tato odvolacia namietka nie je spdsobila privodit' pre
Zalovaného priaznivejSie rozhodnutie vo veci.

11. Zalovany aj v odvolani zotrval na tom, Ze Zmluvu o vykone spravy ¢&. 104/2001 zo dfia 4.10.
2001 za vlastnika t.j. zalovaného - podpisala jedna osoba. Odbvodenie sudu prvej inStancie (pozri
odsek 1.5.) dalo spravnu odpoved na tuto argumentaciu. Naviac, z rozhodovacej €innosti v
zmysle 186 ods. 1 C.s.p. sU zname zavery vyslovené v rozsudku Krajského sudu v Bratislave sp. zn.
1Cob/92/2017 zo diia 07.06.2018, v ktorom sa krajsky sud v obdobnom spore rovnakého Zalovaného
vyjadril (okrem iného) aj k rovnakej namietke Zalovaného, ked k zapisanému spdsobu konania za



Zalovaného uviedol, Ze cit.: "...je potrebné rozliSovat medzi ¢lenom predstavenstva a jeho predsedom. V
kontexte celého zapisaného spdsobu konania je potom mozné dedukovat, Ze ak nekona predseda alebo
podpredseda, mbzu konat za druzstvo jeho dvaja Clenovia.". Ak teda z vypisu z Obchodného registra
Slovenskej republiky Zalovaného vyplyva spOsob konania za Zalovaného: "Za predstavenstvo kona
navonok predseda a podpredseda druzstva alebo iny povereny ¢&len predstavenstva. Predsedu pocas
jeho nepritomnosti zastupuje pri rokovani predstavenstva podpredseda. Pravne ukony predstavenstva,
pre ktoré je predpisana pisomna forma, podpisuju za druzstvo aspon dvaja ¢lenovia predstavenstva.”,
je v spojeni s vySSie uvedenym pravnym nazorom krajského sudu mozné konStatovat, Zze ak za
Zalovaného podpisal zmluvu o vykone spravy €. 104/2001 predseda predstavenstva sam, konal v sulade
so zapisanym spOsobom konania vyplyvajucim z Obchodného registra Slovenskej republiky Zalovaného.
Zo strany 10, 11, 12 zmluvy o vykone spravy €. 104/2001 pritom vyplyva, Ze pri jednotlivych bytoch
vo vlastnictve Zalovaného sa nachadza podpis P.. E. C., ktory v ase podpisania predmetnej zmluvy
(4.10.2001) vykonaval funkciu predsedu predstavenstva Zalovaného. Namietka Zalovaného ohfadne
nedodrzania spésobu podpisovania za zalovaného preto nebola v tomto kontexte dévodna. Okrem toho
sa v8ak na dal3ej strane zmluvy (bez &iselného oznadenia /€.l. 22 spisu/) nachadza text: "Za byty vo
vlastnictve SBD Ba IV suhlasi:" a dalej sa tam nachadzaju dva podpisy P.. E. C. a P.. K. D. (v tom &ase
Clena predstavenstva Zalovaného). Namietka Zalovaného preto nebola dévodna ani z tohto dévodu.
Pokial Zalovany namietal, Ze uvedena strana nie je o€islovana ani datumovana, nie je zrejmé, akych
objektov sa tyka, a teda nie je zrejmé, €i je su€astou zmluvy, sud prvej indtancie uviedol, Ze hoci sa
na nej nenachadza datum ani Cislo strany, nachadza sa na nej text "Za byty vo vlastnictve SBD Ba IV
suhlasi:", pricom ak Zalovany spochybrioval, Ze podpisy ozna¢enych osdb sa tykaju zmluvy o vykone
spravy €. 104/2001 (t.j. de facto tvrdil, Ze ich podpisy sa netykaju tejto zmluvy), mohol navrhnuat ich
vysluch (ako byvalych &lenov svojho Statutdrneho organu), ktorym by sa toto jeho tvrdenie preukazalo
(€o v8ak neurobil). Namiesto toho navrhol aby Zalobca zalozil do spisu original zmluvy o vykone spravy €.
104/2001, ktory navrh vSak nebol dévodny (pozri odsek 10.). KedZe zmluvu o vykone spravy €. 104/2001
podpisali vlastnici nadpolovi¢nej va&siny bytov v predmetnom bytovom dome, bola zavazna aj pre tych
vlastnikov bytov, ktori ju nepodpisali, a to vratane ustanovenia o zmluvnej pokute v sadzbe 0,1 % denne
(s poukazom na § 544 ods. 1, 2 Obcianskeho zakonnika v spojeni s § 139 ods. 1, 2 Obg¢ianskeho
zakonnika ako aj § 9 ods. 2 a § 8a ods. 1 zdkona &. 182/1993 Z.z.). Zmluvna pokuta bola totiz dohodnuta
v pisomnej forme (bola dohodnuta v pisomnej zmluve o vykone spravy), pricom zmluva o vykone spravy
je zavazna pre vSetkych vlastnikov bytov (vratane tych, ktori ju nepodpisali - porov. napr. rozhodnutie
Krajského sudu v Ziline sp. zn. 6Co/318/2006 zo dna 17.10.2007, resp. rozsudok Okresného sudu
RuZomberok sp. zn. 9C/85/2015 zo dfia 13.07.2015). Odvolaci sud v tomto smere suhlasi s ndzorom
Zalobcu, Ze opacny vyklad by viedol k absurdnym désledkom, kedy by sa v jednom bytovom dome (teda
v ramci jedného zoskupenia vlastnikov) vytvorili dve skupiny vlastnikov, jedna skupina by bola viazana
zmluvou a druha nie (otazne je €im by vlastne boli viazani a ako by bola zabezpeéena sprava domu vo
vztahu k tymto vlastnikom, osobitne ked zakon €. 182/1993 Z.z. v § 6 ods. 3 vyslovne ustanovuje, Ze
na spravu jedného domu méze byt dohodnuta len jedna z foriem spravy domu - bud prostrednictvom
spologenstva vlastnikov alebo prostrednictvom spravcu). Naru$ila by sa tym celé filozofia a podstata
z&kona €. 182/1993 Z.z., zaloZzenda na solidarite v8etkych vlastnikov. Ako dal§i argument mozno uviest
situaciu, ked v priebehu trvania platnosti zmluvy o vykone spravy ddjde k prevodu vlastnictva bytu z
doterajSieho vlastnika na nového, ktory tym pristupuje k zmluve o vykone spravy a je fiou viazany, hoci
ju nepodpisal (§ 8a ods. 6 zakona €. 182/1993 Z.z.). Vzhladom na vSetky vy3Sie uvedené dbvody
povazoval odvolaci sud namietky zalovaného za neopodstatnené.

11.1. Zavery prijaté v rozhodnuti Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 1Cob/92/2017

neboli spochybnené ani na zaklade dovolania Zalovaného proti tomuto rozhodnutiu, ked Najvyssi sud
SR uznesenim sp. zn. 50bdo/94/2018 zo diia 23. mé&ja 2019 dovolanie zalovaného odmietol. Dal§imi
namietkami ktoré sa tykaju podpisovania Zmluvy o vykone spravy zo strany Zalovaného (pozri odsek
2.1.) uvedenymi v odvolani sa odvolaci sud opatovne nezoberal. Tento len zotrval na svojej obrane ako
v konani pred sudom prvej inStancie. Jeho namietky nie su spdsobilé privodit iné pravne hodnotenie
stavu veci, su v rovine Uvah a tvrdeni bez podloZenia relevantnych dékazov. Samotna skuto€nost,
Ze Zalovany sa nestotoziiuje s pravnymi zadvermi sudu prvej inStancie, nemoze viest k zaveru o
ich zjavnej neodévodnenosti a neznamena ani opravnenie odvolacieho sudu nahradit spravne pravne
nazory sudu prvej instancie jeho vlastnymi, len preto, Ze nezodpovedaju predstavdm Zalovaného o
tom, ako ma sud vo veci rozhodnut, ked sud prvej indtancie sa neodchylil prislusnych ustanoveni C.s.p.,
zakona ¢&. 182/1993 Z.z., Obgianskeho zakonnika a ani nepoprel ich G&el a vyznam, ked dospel k
zaveru Ze Zaloba Zalobcu je dévodna.



12. Za neopodstatnené povaZuje odvolaci sud namietky Zalovaného, ktory poukézal na zaver vysloveny
v uzneseni velkého senatu NS SR sp. zn. 1VCdo/5/2019 zo diia 28.04.2021 a rozhodnutie Krajského
sudu v Bratislave sp. zn. 8Co/136/2019 zo dna 17.12.2021 z ktorého sud prvej indtancie cituje, a s
ktorym z&vermi tam vyslovenymi sa stotoZnil, napriek tomu, Ze bolo vydané este pred prijatim uznesenia
velkého senatu NajvysSieho sudu SR. Kazdé z vy&Sie citovanych rozhodnuti sa tyka inych pravnych
skuto€nosti. Uznesenie velkého senatu NS SR sa tyka otazky spotrebitelského charakteru zmluv
o vykone spravy a rozhodnutie Krajského sudu v Bratislave sa tyka prejudicialneho rozhodnutia o
neprijatelnych zmluvnych podmienkach, pri€¢om sud posudzoval rozpor vySky zmluvnej pokuty s dobrymi
mravmi a bez ohladu na charakter zmluvy. Pokial ide o vecnu opodstatnenost namietky Zalovaného v
odvolani, podla ktorej dojednanie zmluvnej pokuty v zmluve o vykone spravy, ktora je spotrebitel'skou
zmluvou, treba povazovat' za neprijatelnd zmluvnd podmienku a v rozpore s dobrymi mravmi (pozri
odsek 2.1.) odvolaci sud sa stotoZfiuje zo zavermi sudu prvej inStancie, Ze tato obrana nie je vecne
opodstatnena.

12.1. Samotna skutoCnost, ze Zmluva o vykone spravy €. 104/2001 je spotrebitelskou zmluvou
vzhladom na zavery Velkého senatu NS SR v uzneseni sp. zn. 1VCdo/5/2019 zo dha 28. 4. 2021
nema sama o sebe vplyv na spravnost napadnutého rozsudku. Sud prvej inStancie skimal dohodnutu
zmluvnu pokutu a dospel k zaveru, Ze zmluvnu pokutu dohodnutud v zmluve o vykone spravy €. 104/2001
vo vyske 0,1 % denne (t.j. 36,5 % ro¢ne) nemozno povazovat za neprijatelnd zmluvna podmienku.
Sud prvej indtancie spravne vznik naroku na zaplatenie zmluvnej pokuty opiera okrem ustanoveni
Obcianskeho zakonnika upravujucich tento inétitat aj o ¢l. IV bod 9 Zmluvy o vykone spravy. Je
nepochybné, Ze predmetna zmluva o vykone spravy s aspektom daného bytového domu, ktorej su¢astou
je i dojednanie zmluvnej pokuty, bola néalezite v sulade so zakonom ¢&. 182/1993 Z.z. odsuhlasena
potrebnou vacsinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v danom bytovom dome, a preto je zavazna
pre vSetkych vlastnikov, vratane Zalovaného. Odvolaci sud zhodne so sudom prvej indtancie dospel
k zaveru, Ze za okolnosti, aké su v preskiUmavanej veci, nemozno dojednanie o zmluvnej pokute
povazovat za neprijatelnt zmluvnua podmienku a zmluvna pokutu vo vyske 0,1 % denne za kazdy den
omeskania povaZovat za dohodnutu v rozpore s dobrymi mravmi. Takyto charakter preto nevykazuje ani
konanie Zalobcu spocivajuce v jej uplatneni Zalobou na sude. Zmluvna pokuta je zabezpeCovaci institut
zavazkového prava, ktorou si zmluvné strany dojednaju urcité plnenie pre pripad porusenia zmluvnej
povinnosti, ktoré je povinny poskytnut ten, kto zabezpe€enu povinnost porusi. Zabezpedovaci vyznam
zmluvnej pokuty spociva v tom, Ze nuti toho, kto sa zaviazal splnit zabezpecenu povinnost, nielen
pripravit sa na jej plnenie, ale ju aj v sulade s pravom splnit. Sank&ny charakter zmluvnej pokuty spodiva
v tom, Ze viaZe povinnost zaplatit zmluvnu pokutu na porusenie zmluvnej povinnosti. Dohodnutu vySku
zmluvnej pokuty nemozno z hladiska pripadného rozporu s dobrymi mravmi posudzovat izolovane,
av8ak je nevyhnutné vzdy prihliadnut na v8etky okolnosti veci, okrem samotnej vySky predovSetkym
na vyznam zabezpedenej povinnosti a intenzitu porusenia povinnosti zo strany subjektu, ktorému ma
povinnost’ uhrady zmluvnej pokuty vzniknut.

12.2. V danom pripade bola zmluvna pokuta dohodnuta ako zabezpecCovaci institut pre pripad
omeskania s Uhradou preddavkovych platieb i nedoplatkov z vyucétovania. Je potrebné zdéraznit, Ze
povinnost Uhrady preddavkov a nedoplatkov jednotlivymi vliastnikmi bytov a nebytovych priestorov v
bytovom dome, je jednou z najddlezitejSich povinnosti kazdého vlastnika bytu a nebytového priestoru.
Uskuto&riovanie predmetnych uhrad a s tym bezprostredne suvisiaci dostatok pefiaznych prostriedkov
na prevadzkovom fonde bytového domu je totiZz podmienkou zabezpedenia dodavky jednotlivych sluZieb,
ktoré su nevyhnutné na samotné uzivanie jednotlivych bytov a nebytovych priestorov (najméa dodavka
vody, tepla a tiez elektrickej energie do spolo€nych priestorov), pricom mimoriadne vyznamné su v
tomto smere ako Uhrady preddavkov, tak i v€asné uhrady nedoplatkov jednotlivych viastnikov. Bez
takychto uhrad, uskutocnenych jednotlivymi vlastnikmi riadne a v€as, spravca bytového domu nie
je objektivne schopny zabezpecit dodavku sluZieb, a to nielen pre byt toho, kto je so zaplatenim
nedoplatkov z vyuctovania alebo zalohovych platieb v omesSkani, avSak aj pre vSetkych ostatnych
vlastnikov. Z uvedeného dévodu je podla nazoru odvolacieho sudu plne na mieste, aby riadne a v€asné
splnenie povinnosti vlastnika uhradzat preddavky a uhradit nedoplatky vzniknuté z vyu&tovania bolo
zabezpelené zmluvnou pokutou, a to vzhfadom na mimoriadny vyznam predmetnej pefiaznej povinnosti
aj s dennou sadzbou 0,1 % z dlznej sumy (36,5 % ro€ne), ked kazdy defi omesSkania s uhradou
mdze mat znacny vplyv na schopnost zabezpedit' riadnu dodavku plneni nevyhnutnych na uzivanie
jednotlivych bytov a nebytovych priestorov (pri ktorych je spravca, ako je vSeobecne zname, tieZ povinny



uhradzat’ preddavky jednotlivym dodavatelom). S ohfadom na vyznam zabezpec€ovanej povinnosti a
zavaznost porusenia povinnosti vlastnikov riadne a v€as uhradzat preddavky a nedoplatky potom podla
odvolacieho sudu nie je v danom pripade dojednanie zmluvnej pokuty vo vySke 0,1 % za kazdy den
omeskania v rozpore s dobrymi mravmi, nepredstavuje Ziadnu formu UZery ani konania v rozpore s
dobrymi mravmi, nie je neplatné ani ziného dévodu a nepredstavuje ani neprijatelni zmluvna podmienku
v zmysle § 53 ods. 4 pism. k) Obc&ianskeho zakonnika a nekall obchodnu praktiku, a preto
Zalovanému v désledku jeho omeskania vznikla povinnost’ predmetnd zmluvnu pokutu uhradit. Odvolaci
sud doplifia , Ze véeobecné sudy v Slovenskej republike ani zmluvnu pokutu vo vy$ej sadzbe (0,25 %
denne) nepovaZzuju za neprimerane vysoku a rozpornu s dobrymi mravmi, a preto je napadnuty rozsudok
v sulade s rozhodovacou praxou inych vSdeobecnych sudov v Slovenskej republike. Naviac, dojednanim
zmluvnej pokuty nie je zabezpelené splnenie povinnosti v prospech spravcu bytového domu, ale v
prospech vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktorym patria (su ich majetkom) aj pefiazné
prostriedky ziskané uhradou zmluvnej pokuty a spravca bytového domu, tak z dhrady zmluvnej pokuty,
realne nema priamy finanény prospech.

13. Neopodstatnena je argumentacia Zalovaného, Ze Zalobca ma narok na zaplatenie zakonného
uroku z omeskania vo vy8ke 5% roéne za oneskorenu uhradu nedoplatkov z jednotlivych mesacnych
platieb januar 2020 az december 2020 (do dria doru€enia RV 2020) a nasledne za oneskorenu uhradu
nedoplatku z RV 2020 (odo dia splatnosti RV do zaplatenia) a nie na zmluvnu pokutu (pozri odsek
2.1.). Zmluvna pokuta a zakonné Uroky z omes8kania predstavuju celkom samostatné pravne institaty, so
samostatnym skutkovym zakladom, ktoré nepochybne mézu existovat popri sebe a v pripade omeskania
mdbzu byt uplatnené zaroven.

14. Odvolaci sud zo vSetkych vysSie uvedenych dévodov napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie ako
vecne spravny potvrdil podla § 387 ods. 1 a 2 C.s.p. vratene vyroku o nahrade trov konania konani v
sulade s ustanovenim § § 255 ods. 1 C.s.p. v spojeni s § 262 ods. 1 C.s.p. vzhladom na celkovy uspech
Zalobcu v konani.

16. O nahrade trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods. 1, v spojeni s § 255
ods. 1 a § 262 ods. 1 C.s.p.. Nakolko odvolaci sud odvolaniu Zalovaného  nevyhovel a napadnuté
rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdil, mal Zalobca v odvolacom konani plny uspech a vznikol mu
voci Zalovanému narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %. O vySke nahrady trov
konania v zmysle § 262 ods. 2 C.s.p. rozhodne sud prvej inStancie v lehote do 60 dni po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

17. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v Bratislave pomerom hlasov 3:0 (§ 3 ods. 9
z4k. €. 757/2004 Z. z. o sudoch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorSich zakonov).

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sidu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.).
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak

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

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

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

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

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

f/ sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€novala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces.

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

a/ pri rieSeni ktorej sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b/ ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu este nebola vyrieSena alebo

¢/ je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 C.s.p.).



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

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

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

c/ je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vySka prisluSenstva v ¢ase zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a/ a b/ (§ 422 ods.1 C.s.p.).

Dovolanie mézZe podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 C.s.p.).
Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii (§ 427 ods.1 prva veta C.s.p.).
Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude (§ 427 ods.2 C.s.p.).

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

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

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

b/ dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo Clen, ktory za fiu kona, ma vysokoskolské
pravnické vzdelanie druhého stupnia,

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

Dovolanie pripustné podfa § 420 mozno odévodnit iba tym, Ze v konani doslo k vade uvedenej v tomto
ustanoveni (§ 431 ods.1 C.s.p.).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie, v €om spociva tato vada (§4310ds.2C.s.p.).
Dovolanie pripustné podla § 421 mozno oddvodnit iba tym, Ze rozhodnutie spocliva v nespravnom
pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 C.s.p.).

Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Ze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne,
a uvedie, v Com spociva nespravnost tohto pradvneho posudenia (§ 432 0ds.2 C.s.p.).



