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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Mestsky sud Bratislava IV sudcom JUDr. Michalom KubiSom v spore zalobcu: Spravcovské bratislavské
druzstvo, so sidlom Drobného 27, 841 01 Bratislava, ICO: 35 803 843, zastipeny 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 1V, so sidlom Polianky 9, 844 37 Bratislava, ICO:
00 169 731, zastupeny Mgr. Jozefinou Podhradskou, advokatkou so sidlom Racianska 62, 831 02
Bratislava, ICO: 36 071 838, o zaplatenie 1.035,80 eura a zmluvnej pokuty, takto

rozhodol:

|. Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi sumu 1.035,80 eura, zmluvni pokutu v sume 427,70 eura a
zmluvnu pokutu vo vySke 0,1% denne zo sumy 1.035,80 eura od 09.07.2022 do zaplatenia, a to vietko
do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

. Zalobca mé voé&i Zalovanému narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu.
odovodnenie:

1. Zalobca sa zalobou doméahal od Zalovaného zaplatenia sumy 925,80 eura a zmluvnej pokuty v sume
253,66 eura a zmluvnej pokuty vo vyske 0,1% denne zo sumy 925,80 eura od 01.05.2021 do zaplatenia
z titulu neuhradenych mesacnych zalohovych platieb za plnenia spojené s uZivanim bytu &. 22 vo
vlastnictve Zalovaného a sluzieb s tym spojenych.

2. Zalovany v odpore proti platobnému rozkazu vydanému Okresnym sUdom Banska Bystrica v
upominacom konani sp. zn. 28Up/330/2022 zo dha 26.04.2022 poukazal na to, Ze Zmluva o vykone
spravy €. 54/2001 zo dfia 22. 10. 2001, od ktorej Zalobca odvodzuje uplatneny narok, ma spotrebitel'sky
charakter podfa ust. § 52 Obgianskeho zakonnika a Zakona &. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela,
pricom vyc€islena zmluvna pokuta vo vySke 253,66 eur je neprimerane vysokou sumou a ide o
neprijatelnd podmienku zmluvy. Uviedol tiez, Ze dojednana zmluvna pokuta v €l. IV bod 9 Zmluvy o
vykone spravy €. 54/2001 zo diia 22. 10. 2001 vo vyske 0,1 % z dlznej sumy za kazdy zapoCaty der
omeskania az do dfia zaplatenia, najmenej vS8ak 25,- Sk za den je v rozpore s dobrymi mravmi podla
ust. § 3 Obc&ianskeho zakonnika.

3. Zalobca vo vyjadreni k odporu nesuhlasil so spotrebitefskym charakterom zmluvy o vykone spravy.
Poukazal na to, Ze Zalovany nie je fyzickou osobou, ale druzstvom, a teda pravnickou osobou, ktorého
predmet obchodnej €innosti podla Obchodného registra Slovenskej republiky tvoria €innosti, ktoré
suvisia s vlastnictvom a najmom nehnutelnosti, Poukazal tiez na rozsudok Krajského sudu v Banskej
Bystrici zo dna 15.06.2011, sp. zn. 17Co/2/2011, podla ktorého zmluvu o vykone spravy nemozno
povazovat na zmluvu spotrebitelsku. Uviedol tiez, Ze ani dojednanie zmluvnej pokuty vo vySke 0,1 %
denne za kazdy defi omeSkania nie je v rozpore s ustanoveniami Obc&ianskeho zakonnika. Poukazal



na to, Ze zmluvna pokuta dohodnuta zmluvou o vykone spravy nema v ziadnom ohfade ,obohacovaci®
charakter, ale vyluéne pIni zabezpeCovaciu funkciu, ktora sa uplatriuje na pripady, kedy vlastnik bytu
neplni svoje finanéné zavazky voci uctu bytového domu. Uviedol, Ze nasledky neplnenia zalohovych
platieb, prip. vysledkov ro€nych vyucétovani musia znaSat a doplacaju na ne vsetci vlastnici bytov v
bytovom dome. Z uvedeného dévodu nie je mozné povazovat dohodnutu vysku zmluvnej pokuty za taku,
ktora je v rozpore s dobrymi mravmi podfa ust. § 3 Obc&ianskeho zdkonnika, ani za neprimerane vysoku
a s ohladom na jej vySku ju tak nie je mozné povazovat za neprijatelnd zmluvnu podmienku. V tejto
suvislosti poukazal na rozsudok Krajského sudu v Bratislave zo dia 17.12.2019, sp. zn. 8Co/136/2019
v obdobnom spore. Poukazal tiez na to, Ze zalovany je pravnickou osobou, ktora v sulade so svojim
predmetom €innosti poskytuje, alebo zabezpecluje plnenie poskytované s uzivanim bytov a nebytovych
priestorov a tiez ma zapisany predmet Cinnosti - sprava a udrzba bytového a nebytového fondu. Z
podnikatel'skej €innosti Zalovaného musi byt Zalovanému zrejmé, aké dopady ma na spravovanie
bytového domu dihodobé neplnenie zavéazkov, hoci aj len jedného z vlastnikov bytov v bytovom dome.
Zalovany opomina skutonost, Ze neplnenim si svojich finanénych zavazkov ohrozuje chod celého
bytového domu a poskytovanie zakladnych plneni ako je teplo, voda, elektricka energia. Mal za to, Ze
na zaklade uvedeného, ako i s ohfadom na vyznam zabezpe€ovacej povinnosti a zavaznost' porusenia
povinnosti vlastnikov riadne a v€as uhradzat preddavky a nedoplatky, nie je v danom pripade dojednanie
zmluvnej pokuty vo vySke 0,1 % za kazdy deri omeSkania v rozpore s dobrymi mravmi, nepredstavuje
Ziadnu formu Uzery, nie je neplatné ani z iného dévodu a nepredstavuje ani neprijatelnd zmluvnu
podmienku a nekall obchodnu praktiku.

4. Zalovany poukéazal na uznesenie velkého senatu NajvysSieho sidu SR sp. zn. 1VCdo 5/2019 zo
dria 28. 4. 2021 ohladne spotrebitelského charakteru zmluvy o vykone spravy, a mal teda za to, Ze aj
Zmluva o vykone spravy €. 54/2001 zo diia 22. 10. 2001 ma spotrebitelsky charakter podla ust. § 52
Obcianskeho zékonnika a zakona €. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela. Zotrval na tom, Ze vycislena
zmluvna pokuta vo vyske 253,66 eura je neprimerane vysokou sumou a ide o neprijateln podmienku
zmluvy, a Ze dojednana zmluvna pokuta v €l. IV bod 9 Zmluvy o vykone spravy €. 54/2001 zo dna 22. 10.
2001 vo vyske 0,1 % z diznej sumy za kazdy zapoc€aty defi omeSkania az do dfia zaplatenia, najmenej
vSak 25,- Sk je v rozpore s ust. § 3 Obclianskeho zakonnika. Mal za to, Ze Zalobca za oneskorenu Uhradu
nedoplatkov z jednotlivych mesaénych platieb januar 2021 az maj 2021 /do dfia doru¢enia RV 2021/ a
nasledne za oneskorenu Uhradu nedoplatku z RV 2021 /odo dia splatnosti RV do zaplatenia/ ma narok
na zaplatenie zakonného uroku z omeskania vo vyske 5% ro¢ne z diznych &iastok.

5. Uznesenim &.k. 40C/30/2022-68 zo dha 24.04.2023 sud pripustil Zalobcom navrhnuti zmenu Zaloby
tak, Ze Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi sumu 1.035,80 eura, zmluvnu pokutu v sume 427,70 eura a
zmluvnu pokutu vo vySke 0,1% denne zo sumy 1.035,80 eura od 09.07.2022 do zaplatenia. K rozSirenej
Casti Zaloby Zalobca uviedol, Ze po podani Zaloby bolo spracované a Zzalovanému doru¢ené roéné
vyuétovania nakladov spojenych s uzivanim bytu €. 22 vo vlastnictve Zalovaného za obdobie 01.01.2021
- 31.05.2021, priom podfa ustalenej sudnej praxe, po vyhotoveni kazdoroného vyucétovania nakladov
spojenych s uzivanim bytu nie je mozné vymahanie jednotlivych mesacnych zalohovych platieb, ale
len vymahanie vysledku ro€ného vyuctovania. Zaroven predloZil upraveny vypocet zmluvnej pokuty
vzhladom na uvedené.

6. Sud vychadzal pri rozhodovani z nasledovného skutkového stavu:

6.1. Z vypisu z listu vlastnictva €. XXXX pre k.u. H. I., obec G.-m.¢. H. |, okres G. F. (€.I. 13 spisu) sud
zistil, Ze Zalovany bol vlastnikom bytu &. XX na X. poschodi v bytovom dome na ul. E. S. XX, XX, XX v
G., vchod E. S. XX, ato do 21.05.2021, kedy bol byt prevedeny do vlastnictva inej osoby (ako to vyplyva
z aktualneho vypisu z listu vlastnictva €. XXXX).

6.2. Zo zmluvy o vykone spravy €. 54/2001 (&.I. 6-12 spisu) sud zistil, Ze spravu predmetného bytového
domu vykonava od 22.10.2001 Zalobca. Podla &l. IV. bod 3., 4., 5., 8., 9. zmluvy o vykone spravy na
zabezpec&enie udrzby a oprav spolo¢nych &asti, zariadeni domu a prisluSenstva su povinni vlastnici
poukazovat na Gget prvu &ast prispevku do FPUO vzdy do posledného diia predchadzajuceho mesiaca
za mesiac aktualny, a to preddavok na opravy, udrzbu a iné prevadzkové naklady (napr. bankové
poplatky uc¢tu, naklady na vymahanie nedoplatkov) vo vyske 4.- Sk / m 2 / mesiac celkovej plochy bytu
alebo nebytového priestoru. Pri potrebe vacsich oprav a udrzby su vlastnici povinni sa dohodnut o
vyske jednorazovej alebo inej dotacie uctu. Na zabezpedlenie prevadzky su vlastnici povinni platit na



uget druht éast prispevku do FPUO vzdy do posledného diia predchadzajiceho mesiaca za mesiac
aktualny, a to preddavkové platby za sluzby tak, ako boli stanovené spravcom. Vlastnici sa zavazuju
platit na Uget tretiu cast prispevku do FPUO vzdy do posledného dia predchadzajiceho mesiaca za
mesiac aktualny, a to odmenu za spravu spravcovi konkrétne uvedenu v ¢l. VIII zmluvy za zabezpedenie
¢innosti vyplyvajucej z tejto zmluvy. Vlastnici su povinni uhradit’ pripadné nedoplatky za sluzby do 30
dni od doru€enia vyuctovania spravcom na u€et domu. Pri neuhradeni preddavkovych platieb alebo ich
Casti ako aj platieb vyplyvajucich z vyu&tovania alebo ich ¢asti v termine splatnosti su dlhujuci vlastnici
povinni zaplatit zmluvnu pokutu podla § 544 a nasl. Ob&. zakonnika vo vySke 0,1% z dlZznej sumy za
kazdy zapocaty defi omeSkania az do dfia zaplatenia, najmenej v3ak 25,-Sk.

6.3. Zo sumarnej analyzy platieb za obdobie od 01.12.2020 do 30.11.2021 (€.l. 15 spisu) sud zistil, Ze
Zalovany neuhradil zalohové platby vo vyske 185,16 eura od mesiaca 12/2020 do mesiaca 05/2021.

6.4. Z vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim bytu za obdobie od 01.01.2021 do 31.05.2021 (&.1.
58 spisu) sud zistil, ze skuto&ny naklad za uzivanie bytu Zalovaného za uvedené obdobie predstavoval
sumu 1.035,80 eura. Vyuctovanie nakladov spojenych s uzivanim bytu bolo Zalovanému doru¢ené dna
07.06.2022, ako to preukazuje aj odtlacok prezenc¢nej peciatky na predmetnom vyuc&tovani.

6.5. Z vycislenia zmluvnej pokuty (€.l. 66 spisu) sud zistil, Ze vyCislena zmluvna pokuta za omeskanie
Zalovaného s jednotlivymi zalohovymi platbami za obdobie od 01.01.2021 do 07.06.2022 (do doru&enia
vyuétovania nakladov spojenych s uZivanim bytu Zalovanému) predstavovala sumu 427,71 eura.

7. Po pravnej stranke sud vec posudil nasledovne:

7.1. Podla § 10 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len
,zakon €. 182/1993 Z.z.*) vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni v sulade so zmluvou
o spolo€enstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky mesacne vopred do fondu
prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého diia mesiaca nasledujuceho po vklade vlastnickeho prava
do katastra nehnutefnosti. 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 spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych
nebytovych priestorov, prisluSenstva a prifahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu
a rekon8trukciu domu. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v.dome vykonavaju uhrady do fondu
prevadzky, udrzby a oprav podla vefkosti spoluvlastnickeho podielu; ak je su€astou bytu balkén,
lodZia alebo terasa, pre ucely tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu sa zaratava do velkosti
spoluvlastnickeho podielu 25 % z podlahovej plochy balkéna, lodzie alebo terasy. Pri uréeni preddavkov
do fondu prevadzky, udrzby a oprav su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome povinni zohladnit
mieru vyuZivania spoloénych €asti domu a spoloé&nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov
a garazi vdome.

7.2. Podla § 10 ods. 6 prva veta zakona &€. 182/1993 Z.z. Uhrady za plnenia su vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome povinni mesaéne vopred uhradzat na u¢et domu v banke.

7.3. Podla § 544 ods. 1 zadkona €. 40/1964 Zb. Obc¢iansky zakonnik (dalej len ,0.z.“) ak strany dojednaju
pre pripad porudenia zmluvnej povinnosti zmluvnu pokutu, je uU€astnik, ktory tuto povinnost porusi,
zaviazany pokutu zaplatit, aj ked opravnenému ucastnikovi poruSenim povinnosti nevznikne Skoda.

7.4. Podla § 544 ods. 2 O.z. zmluvnu pokutu mozno dojednat len pisomne a v dojednani musi byt uréena
vySka pokuty alebo ureny spdsob jej uréenia.

8. Z predloZenych listinnych dokazov ako aj skutonosti, ktoré neboli medzi stranami sporné, mal sud
za preukazané, Ze zalovany ako vlastnik bytu (az do jeho zmluvného prevodu na nového vlastnika) v
bytovom dome, ktorého spravu vykonava Zalobca, si neplnil svoju povinnost platit mesaéné preddavky
na plnenia spojené s uzivanim bytu, ¢im mu vznikol podla vyuétovania nakladov spojenych s uzivanim
bytu za obdobie od 01.01.2021 do 31.05.2021 nedoplatok na skutoénych nakladoch v sume 1.035,80
eura. Neuhradenim jednotlivych mesaénych preddavkovych platieb na plnenia spojené s uzivanim bytu
ako aj nedoplatku z ro&ného vyuctovania tychto nakladov v lehote splatnosti v zmysle €l. IV. bod 3., 4.,



5., 8. zmluvy o vykone spravy Zalovany porusil svoju zmluvnu povinnost, na ktoru sa zaviazal v zmluve
o vykone spravy, ¢&im mu vznikla povinnost zaplatit aj zmluvnu pokutu vo vySke 0,1 % za kazdy aj
zacaty defi omeSkania v zmysle €l. IV. bod 9. zmluvy o vykone spravy. Vy¢islena zmluvna pokuta za
omeskanie s jednotlivymi zalohovymi platbami za obdobie od 01.01.2021 do 07.06.2022 (do doru&enia
vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim bytu zalovanému) pritom predstavovala sumu 427,71 eura.
0Od 09.07.2022 (po uplynuti 30 driovej lehoty po doru€eni vyudtovania nakladov spojenych s uzivanim
bytu Zalovanému v zmysle &l. IV. bod 8. zmluvy o vykone spravy) vznikla Zalovanému povinnost zaplatit’
zmluvnu pokutu vo vySke 0,1 % denne z vyucétovaného nedoplatku na nakladoch spojenych s uzivanim
bytu v sume 1.035,80 eura do zaplatenia. Sud v tejto suvislosti osobitne poukazuje na to, Ze zmluvna
pokuta v danom pripade plni okrem sankénej aj preventivnu funkciu a ma zabezpecit, aby si jednotlivi
vlastnici riadne plnili svoju povinnost pravidelne uhradzat jednotlivé mesaéné zalohové platby, nakolko
ich neuhradzanim ohrozuju riadne zabezpelovanie sluZieb spojenych s uzivanim bytu spravcom (a
plnenie ostatnych povinnosti spravcu vyplyvajucich mu zo zakona, ktoré su viazané na uhradu tychto
platieb) pre vSetkych vlastnikov bytového domu (teda aj pre tych, ktori tieto platby riadne uhradzaja).
Sud poukazuije tiez na rozsudok Krajského sudu v Bratislave &.k. 10C0/96/2018-308 zo dria 29.11.2018,
z ktorého vyplyva, Ze vznikom povinnosti spravcu vykonat ro¢né vyuctovanie nie je dotknutéa povinnost
vlastnika bytu zaplatit zmluvnu pokutu ako sankciu za oneskorenu Uhradu mesacénych zalohovych
platieb. Vzhfadom na uvedené sud Zalobe Zalobcu v celom rozsahu vyhovel.

9. Zalovany v ramci procesnej obrany namietal, ze zmluvna pokuta dohodnutd v zmluve o vykone
spravy €. 54/2001 je neprimerane vysoka, predstavuje neprijatelnd zmluvnd podmienku vzhladom na
spotrebitelsky charakter zmluvy o vykone spravy a je tieZ v rozpore s dobrymi mravmi podla § 3
O.z.. K tomu sud uvadza, Ze vzhladom na uznesenie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn.
1VCdo/5/2009 zo diia 28.04.2021 sud vychadzal z toho, Ze zmluva o vykone spravy ma spotrebitelsky
charakter. Napriek tomu sud zmluvnu pokutu dohodnutd v zmluve o vykone spravy €. 54/2001 vo vySke
0,1 % denne (t.,j. 36,5 % rone) nepovazoval za neprijatefni zmluvnd podmienku. V tejto suvislosti sud
poukazuje napr. na rozsudok Krajského sudu v Nitre sp. zn. 5C0/16/2010 zo dfia 03.02.2010, ktory v
obdobnom spore medzi spravcom a vlastnikom bytu o zaplatenie nedoplatkov z ro€ného vyuctovania
na zéklade zmluvy o vykone spravy uviedol, Ze zmluvna pokuta vo vyske 0,25 % z dlZnej sumy za kazdy
deri omeskania (91,25 % rocne - pozn. sudu) z pohladu zaistenej povinnosti (platit prispevky do fondu
prevadzky, udrzby a oprav, preddavky na plnenia spojené s uzivanim bytu a dalSie sluzby a poplatok za
vykon spravy) aj vo vztahu k ostatnym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome nie je
neprimerand jednotlivym funkcidm zmluvnej pokuty, ktoré ma plnit, priCom takuto dohodu nepovazoval
za nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitela podla § 53 ods.
1 Obcianskeho zakonnika. Obdobne sa vyjadril aj Krajsky sud v Banskej Bystrici v rozsudku sp. zn.
17Co0/37/2012 zo dha 27.02.2013, kde rovnako v obdobnom spore nepovazoval zmluvnu vo vyske 0,25
% denne za neprimeranu zabezpefovanej povinnosti a tym ani za v rozpore s dobrymi mravmi podla
§ 3 O.z.. Sud poukazuje tiez na rozsudok Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 15C0/139/2018-84 zo
dria 31.07.2019, resp. sp. zn. 8Co/136/2019 zo dha 17.12.2019, v ktorych sa krajsky sud v obdobnych
sporoch (dokonca rovnakého Zalobcu) zaoberal identickou zmluvnou pokutou v sadzbe 0,1 % denne,
pricom ju povazoval za primeranu zabezpe&ovanej povinnosti. V rozsudku sp. zn. 8Co/136/2019 zo
dia 17.12.2019 Krajsky sud v Bratislave uviedol, Ze cit.: ,Dohodnuti vysku zmluvnej pokuty nemozno
z hladiska pripadného rozporu s dobrymi mravmi posudzovat izolovane, avsak je nevyhnutné vzdy
prihliadnut na vSetky okolnosti veci, okrem samotnej vySky predovietkym na vyznam zabezpelene;j
povinnosti a intenzitu porusenia povinnosti zo strany subjektu, ktorému ma povinnost thrady zmluvne;j
pokuty vzniknut. V danom pripade bola zmluvna pokuta dohodnuta ako zabezpec€ovaci institut pre pripad
omeskania s Uhradou preddavkovych platieb i nedoplatkov z vyuc€tovania. 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 totiz podmienkou zabezpec&enia dodavky jednotlivych sluzieb,
ktoré su nevyhnutné na samotné uzivanie jednotlivych bytov a nebytovych priestorov (najméa dodavka
vody, tepla a tieZ elektrickej energie do spoloénych priestorov), pri€om mimoriadne vyznamné su v
tomto smere nielen Uhrady preddavkov ale aj v€asné uhrady nedoplatkov jednotlivych viastnikov. Bez
takychto uUhrad, uskutoénenych jednotlivymi vlastnikmi riadne a vcas, spradvca bytového domu
nie je objektivne schopny zabezpelit dodavku sluzieb, a to nielen pre byt toho, kto je
so zaplatenim nedoplatkov z vyuc&tovania alebo zalohovych platieb v omeSkani, av3ak aj
pre vsetkych ostatnych vlastnikov. Z uvedeného dovodu je podla nazoru odvolacieho sudu plne na



mieste, aby riadne a v€asné splnenie povinnosti vlastnika uhradzat preddavky a uhradit nedoplatky
vzniknuté z vyuctovania bolo zabezpe€ené zmluvnou pokutou, a to vzhfadom na mimoriadny vyznam
predmetnej pefiaznej povinnosti aj s dennou sadzbou 0,1 % z diznej sumy (36,5 % roc¢ne), ked
kazdy deni omeskania s uhradou méze mat zna¢ny vplyv na schopnost zabezpegit riadnu dodavku
plneni nevyhnutnych na uzivanie jednotlivych bytov a nebytovych priestorov (pri ktorych je spravca,
ako je v8eobecne zname, tieZ povinny uhradzat preddavky jednotlivym dodavatefom). S ohfadom
na vyznam zabezpe€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 deri omeSkania v rozpore s dobrymi mravmi, nepredstavuje
Ziadnu formu Uzery, nie je neplatné ani z iného dévodu a nepredstavuje ani neprijatelnd zmluvnu
podmienku a nekalu obchodnu praktiku, a preto Zalovanym v désledku ich omeSkania vznikla povinnost
predmetnd zmluvna pokutu uhradit.“. V neposlednom rade sud poukazuje na rozsudok Krajského
sudu v Bratislave sp. zn. 9Co/67/2021 zo dfia 27.04.2023, v ktorom krajsky sud v podstate totoZnej veci
totoZznych stran vedenej v prvej indtancii pred Okresnym sudom Bratislava IV pod sp. zn. 40C/7/2021
uviedol cit.: ,....sud prvej inStancie skumal dohodnutd zmluvnu pokutu a dospel k zaveru, Ze zmluvnu
pokutu dohodnutd v zmluve o vykone spravy €. 75/2001 vo vyske 0,1 % denne (t.j. 36,5 % rocne)
nemozno povazovat za neprijatelnd zmluvnu podmienku. Sud prvej inStancie spravne vznik naroku
na zaplatenie zmluvnej pokuty opiera okrem ustanoveni Obcianskeho zakonnika upravujucich tento
institat najma o ¢&l. IV bod 9 Zmluvy o vykone spravy. Je nepochybné, Ze predmetna zmluva o vykone
spravy ohladne daného bytového domu, ktorej su¢astou je i dojednanie zmluvnej pokuty, bola nalezite
v sulade so zdkonom €. 182/1993 Z.z. odsuhlasena potrebnou vaésinou vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v danom bytovom dome, a preto je zavazna pre vSetkych vlastnikov, vratane zalovaného.
Odvolaci sud v8ak zaroven zhodne so sudom prvej inStancie dospel k zaveru, Zze za okolnosti, aké
sU v preskimavanej veci, nemozno dojednanie o zmluvnej pokute povazovat za neprijatelnt zmluvnu
podmienku a zmluvnu pokutu vo vyske 0,1 % denne za kazdy defi omeSkania povazovat za dohodnutu
v rozpore s dobrymi mravmi a takychto charakter preto nevykazuje ani konanie Zalobcu spo ivajuce 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 zabezpelenu povinnost porusi. Zabezpe&ovaci vyznam zmluvnej pokuty spo€iva v
tom, Ze nuti toho, kto sa zaviazal splnit zabezpe€enu povinnost, nielen pripravit sa na jej plnenie, ale
ju aj v sulade s pravom splnit. Sankény charakter zmluvnej pokuty spociva 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, avsak je nevyhnutné vzdy
prihliadnut na vSetky okolnosti veci, okrem samotnej vySky predovietkym na vyznam zabezpelene;j
povinnosti a intenzitu porusenia povinnosti zo strany subjektu, ktorému ma povinnost thrady zmluvne;j
pokuty vzniknut. V danom pripade bola zmluvna pokuta dohodnuta ako zabezpec€ovaci institut pre pripad
omeskania s Uhradou preddavkovych platieb i nedoplatkov z vyuc¢tovania. 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 totiz podmienkou zabezpec&enia 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, uskutoénenych jednotlivymi viastnikmi riadne a vé€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 vyuctovania
bolo zabezpedené zmluvnou pokutou, a to vzhfadom na mimoriadny vyznam predmetnej pefiazne;j
povinnosti aj s dennou sadzbou 0,1 % z diZznej sumy (36,5 % ro¢ne), ked kazdy deri omeskania s
Uhradou mb6ze mat znaény vplyv na schopnost zabezpe it 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). S ohfadom na vyznam zabezpe€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 der omesSkania v rozpore s dobrymi mravmi, nepredstavuje Ziadnu formu Gzery ani konania v
rozpore s dobrymi mravmi, nie je neplatné ani z iného dévodu a nepredstavuje ani neprijatefni zmluvnu



podmienku v zmysle § 53 ods. 4 pism. k) Obc&ianskeho zakonnika a nekalu obchodnu praktiku, a preto
Zalovanému v désledku jeho omeskania vznikla povinnost’ predmetnd zmluvna pokutu uhradit. V tejto
suvislosti odvolaci sud len na doplnenie poukazuje i na to, Ze vSeobecné sudy v Slovenskej republike
ani zmluvnu pokutu vo vys3ej sadzbe (0,25 % denne) nepovazuju za neprimerane vysoku a rozpornu
s dobrymi mravmi, a preto je napadnuty rozsudok v sulade s rozhodovacou praxou inych vdeobecnych
sudov v Slovenskej republike. Odvolaci sud tiez v tejto suvislosti poznamenava, Ze dojednanim
zmluvnej pokuty nie je zabezpelené splnenie povinnosti v prospech spravcu bytového domu, avsak 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 uhrady zmluvnej pokuty
realne nema priamy finanény prospech.“. Sud sa s vy3Sie uvedenymi rozhodnutiami stotoZfiuje a nema
dovod sa od nich odchylovat ani v posudzovanej veci. Sud rovnako nepovazuje zmluvnu pokutu vo
vyske 0,1 % denne dohodnutld v zmluve o vykone spravy €. 54/2001 za porusenie povinnosti vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov uhradit preddavkové platby alebo ich Casti ako aj platby vyplyvajuce
z vyuctovania alebo ich &asti v termine splatnosti za neprimeranu zabezpe&ovanej povinnosti, a to
vzhlfadom na ucel zmluvnej pokuty v tomto pripade, ktorym bolo zabezpelenie v€asného plnenia
jednej zo zakladnych povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, a to
pravidelné mesacné platenie preddavkovych platieb do fondu prevadzky, udrzby a oprav a preddavkov
na plnenia spojené s uzivanim bytu ako aj nedoplatkov z ro€ného vyuctovania. Preto nebola dovodnéd
namietka Zalovaného ohladom neprimeranej vySky zmluvnej pokuty, neprijatefného charakteru zmluvne;j
podmienky upravujucej zmluvnu pokutu v zmluve o vykone spravy €. 54/2001, ani rozporu zmluvne;j
pokuty s dobrymi mravmi podla § 3 O.z..

10. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 C.s.p. v spojeni § 262 ods. 1
C.s.p. tak, Ze Zzalobcovi ako v celom rozsahu Uspesnej strane sporu priznal voci Zalovanym ako spoloéne
a nerozdielne povinnym na plnenie narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu. O vySke nahrady
trov konania rozhodne sud v sulade s § 262 ods. 2 C.s.p. po pravoplatnosti rozsudku samostatnym
uznesenim.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozZno podat’ odvolanie v lehote do 15 dni odo dfia jeho doru€enia na Mestskom
sude Bratislava IV.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje, podpis) 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).

V pripade, Ze nebude dobrovolne splnena povinnost' uloZena tymto rozsudkom, moZno podat navrh na
vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



