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Uznesenie

Okresny sud Zvolen v pravnej veci navrhovatela Spologenstvo vlastnikov bytov Pri Krizi, ICO: 31 923
607, so sidlom vo Zvolene, Francisciho 1621/3, zast. JUDr. Renatou Matejovou, advokatkou so sidlom
v Banskej Bystrici, ul. CSA 25, proti odporcom 1/ P. 1., nar. XX.XX.XXXX, bytom vo K., F. XXXX/X, ob&an
SR, a2/ U.. Y. I, nar. XX.XX.XXXX, bytom vo K., F. XXXX/X, ob&ianka SR, o zaplatenie 1.289,96 Eur s
prisluSenstvom a zmluvnou pokutou, o navrhu na schvalenie sudneho zmieru zo dfia 29.01.2014, takto

rozhodol:
Sud sudny zmier neschvafluje.
odovodnenie:

Navrhovatel sa navrhom zo dfia 04.10.2013, doruéenym tunajSiemu sudu dna 11.10.2013, domahal
rozhodnutia sudu, ktorym by sud zaviazal odporcov 1/ a 2/ zaplatit navrhovatelovi spolo¢ne a
nerozdielne sumu 1.289,96 Eur so zmluvnou pokutou vo vyske 0,05 % za kazdy deri omeSkania zo
sumy 814,62 Eur od 21.06.2013 do zaplatenia, zo sumy 195,- Eur od 01.06.2013 do zaplatenia, zo sumy
195,- Eur od 01.07.2013 do zaplatenia, zo sumy 195,- Eur od 01.08.2013 do zaplatenia, zo sumy 195,-
Eur od 01.09.2013 do zaplatenia a zo sumy 195,- Eur od 01.10.2013 do zaplatenia, a tieZ nahradit’ mu
trovy sudneho konania. Svoj navrh odovodnil tym, Ze navrhovatel je spolo¢enstvom vlastnikov bytov
zriadenym podla zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len ,zakon o
vlastnictve bytov®). Odporcovia 1/ a 2/ su podielovymi spoluvlastnikmi bytu €. X na 1. posch. vo vchode
€. X bytového domu na F. H. so sup. €. XXXX, postaveny na pozemkoch KN-C parc. €. XXXX/X, XXXX/
X, XXXX/X a XXXX/X, s podielom priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a
spoluvlastnickym podielom k pozemku pripadajucim na byt vo vySke 6667/171203, a to kazdy z odporcov
v podiele 1. Navrhovatel vykonal vyuctovanie zalohovych uhrad na plnenia spojené s uzivanim bytu za
obdobie od 01.01.2012 do 31.12.2012, ktorého vysledkom bol nedoplatok odporcov vo vyske 814,62
Eur. Odporca 1/ prevzal vyuctovanie dfia 20.05.2013, pricom v 30-dfiovej lehote splatnosti nedoplatok
odporcovia neuhradili. Odporcovia neuhradili navrhovatefovi ani zalohové platby za plnenia spojené s
uzivanim bytu v sume 195,- Eur mesacne za mesiace maj - september 2013. Zmluvnu pokutu vo vyske
0,05 % denne za kazdy zaCaty deri omeSkania si navrhovatel uplatiuje v zmysle &l. X. bod 3. pism. i)
Zmluvy o zriadeni spologenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

Podanim zo dna 14.01.2014 navrhovatel vzal navrh spat v ¢asti o zaplatenie istiny vo vySke 0,34 Eur.
O tomto Ciastoénom spatvzati sud rozhodol uznesenim ¢€.k. 10C/11/2014-35 zo dna 28.02.2014 tak, ze
v Casti o zaplatenie sumy 0,34 Eur konanie zastavil.

Dra 30.01.2014 bol sudu doru€eny navrh na schvalenie sudneho zmieru zo dria 29.01.2014, podpisany
navrhovatelom, ako aj oboma odporcami. V iom u&astnici konania navrhli, aby sud schvalil zmier v
nasledujucom zneni: Odporcovia 1/ a 2/ su povinni spolo¢ne a nerozdielne zaplatit navrhovatelovi
sumu 1.289,62 Eur s 0,05 % zmluvnou pokutou za kazdy deri omeskania zo sumy 814,62 Eur od
21.06.2013 do zaplatenia, s 0,05 % zmluvnou pokutou za kazdy deri omeSkania zo sumy 195,- Eur



od 01.06.2013 do zaplatenia, s 0,05 % zmluvnou pokutou za kazdy deri omeSkania zo sumy 195,- Eur
od 01.07.2013 do zaplatenia, s 0,05 % zmluvnou pokutou za kazdy deri omeSkania zo sumy 195,- Eur
od 01.08.2013 do zaplatenia, s 0,05 % zmluvnou pokutou za kazdy deri omeSkania zo sumy 195,- Eur
od 01.09.2013 do zaplatenia, s 0,05 % zmluvnou pokutou za kazdy deri omeSkania zo sumy 195,- Eur
od 01.10.2013 do zaplatenia, vSetko v lehote troch dni od pravoplatnosti rozhodnutia. Odporcovia 1/ a
2/ su povinni spolo&ne a nerozdielne nahradit navrhovatefovi trovy konania spocivajuce v zaplatenom
sudnom poplatku v sume 9,65 Eur a trovach pravneho zastupenia v sume 138,44 Eur, do troch dni od
pravoplatnosti uznesenia. Sud vracia navrhovatelovi zaplateny sudny poplatok v kolkovych znamkach
vo vySke 86,85 Eur prostrednictvom Darového uradu vo Zvolene po pravoplatnosti uznesenia.

Sud preskumal navrhovatefom prilozend Zmluvu o zriadeni spolo€enstva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v zneni Dodatku €. 3 zo dna 29.09.2011 (dalej len ,Zmluva o spoloCenstve®), zapisnicu
zo zhromazdenia vlastnikov bytov zo dfia 29.09.2011, uznesenie zo zhromazdenia vlastnikov bytov
konaného diia 29.09.2011 a prezenc¢nu listinu z tohto zhromazdenia vlastnikov bytov, pricom zistil
nasledovné:

Zo Zmluvy o spoloCenstve sud zistil, Ze ju ako zmluvné strany uzavreli vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome sup. &. XXXX, ulica I. C.. X, X a F. C.. X, X. Zriaduje sa fiou spologenstvo
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov s nazvom Spolocenstvo vlastnikov bytov Pri Krizi. V zmysle €l.
X. bod 3. pism. i) Zmluvy o spoloCenstve je vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome povinny najma v
pripade omeskania uhradit’ spolo€enstvu zmluvnu pokutu 0,05 % z diznej sumy za kazdy zacaty den. V
zmysle €l. XIl. bod 14. Zmluvy o spolo€enstve je vyuctovanim zisteny nedoplatok vlastnik bytu povinny
zaplatit na ucet spolo€enstva do 30 dni odo dfia doru€enia vyuctovania. Zmluva o spolo¢enstve je
podpisana R. C., predsedni¢kou spolocenstva a bola registrovana na Obvodnom Urade Banska Bystrica
dna 26.10.2011.

Zo zapisnice zo zhromazdenia vlastnikov bytov, konaného dfia 29.09.2011, z bodu 4. sud zistil, Ze
predsednicka SVB pani C. oboznamila pritomnych o spracovanom navrhu Dodatku €. 3 k zmluve o SVB,
ktory by mal nahradit’ doteraz platny Dodatok €. 2. Pritomni boli oboznameni so zmenami, ktoré boli
zapracované v tomto dodatku a nahradzaju niektoré ustanovenia v doteraz plathom Dodatku &. 2. Pri
hlasovani o Dodatku €. 3 za navrh hlasovalo v8etkych 13 pritomnych vlastnikov bytov.

Z uznesenia zo zhromazdenia vlastnikov bytov SVB Pri Krizi, konaného dfia 29.09.2011 sud zistil, ze
zhromazdenie vlastnikov schvaluje Dodatok €. 3 k Zmluve o spolocenstve a poveruje p. R. C. podpisom
Dodatku €. 3 k zmluve o SVB a k registracii zmeny na OU Banska Bystrica.

Z prezencnej listiny zo zhromazdenia vlastnikov bytov konaného dna 29.09.2011 sud zistil, Ze pod
bodom 15 je uvedeny I. P. (odporca 1/), ktory prezenénu listinu podpisal.

Podla § 99 ods. 1 veta prva a druha zakona €. 99/1963 Zb., Obc&iansky sudny poriadok (dalejlen ,O.s.p. ),
ak to povaha veci pripusta, mézu ucastnici skongit konanie sudnym zmierom. O zmier sa ma sud vzdy
pokusit.

Podla 99 ods. 2 O.s.p., sud rozhodne o tom, &i zmier schvaluje; neschvali ho, ak je v rozpore s pravnymi
predpismi. V takom pripade sud po pravoplatnosti uznesenia pokracuje v konani.

Podla § 6 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov, na spravu domu sa zriaduje spolo¢enstvo vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome (dalej len "spolo€enstvo"), ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov
neuzavru zmluvu o vykone spravy s inou pravnickou osobou alebo fyzickou osobou (dalej len "spravca"),
najma s bytovym druzstvom.



Podla § 6 ods. 2 zakona o vlastnictve bytov, sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi
spravca alebo spologenstvo zabezpecuje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome

a) prevadzku, udrzbu, opravy a udrziavanie spoloCnych €asti domu, spolo¢nych zariadeni domu,
prifahlého pozemku a prislusenstva,

b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,
c) vedenie u¢tu domu v banke,
d) vymahanie Skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych nedoplatkov,

e) iné Cinnosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi viastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v dome.

Podla § 7 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov, spolo¢enstvo je pravnicka osoba zalozena podla tohto
zakona, ktora spravuje spolo¢né Casti domu a spoloéné zariadenia domu, nebytové priestory, ktoré su
v spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (dalej len "spolo¢né nebytové priestory"),
prisluSenstvo a prifahly pozemok vratane ich udrzby a obnovy. Spolo¢enstvo zabezpecuje plnenia
spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome. Spolo¢enstvo vznika diiom zapisu do registra
spolocenstiev vedenom obvodnym Uradom v sidle kraja (dalej len "spravny organ") prisluSnym podla
sidla spolocenstva (dalej len "register").

Podla § 7 ods. 8 veta prva, druha a Stvrta zakona o vlastnictve bytov, do registra sa zapisuje aj zmena
alebo zanik zapisovanych skutognosti. Statutarny organ je povinny podat prislusnému spravnemu
organu navrh na zapis zmeny zapisovanych skuto¢nosti do 15 dni odo dfa, ked zmeny nastali, na ktorom
musi byt pravost podpisu Uradne osved&ena. K navrhu sa musi prilozit zapisnica, prezenéna listina a
uznesenie zhromazdenia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej len "zhromazdenie")
o vykonani zmeny zmluvy o spoloenstve, dodatok k zmluve o spolo€enstve v dvoch vyhotoveniach,
spravny poplatok a pri zmene Statutarneho organu aj doklad preukazujuci jeho bezdhonnost.

Podla § 14 ods. 1 veta prva zakona o vlastnictve bytov, vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
ma pravo a povinnost zuc€astrfiovat sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik
o spolo¢nych Castiach domu a spolo¢nych zariadeniach domu, spolonych nebytovych priestoroch,
prislusenstve a pozemku na schédzi vliastnikov.

Podla § 14 ods. 2 veta prva zakona o vlastnictve bytov, pri hlasovani na schddzi vlastnikov sa rozhoduje
nadpoloviénou vacsinou hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak tento
zakon neustanovuje inak.

Podla § 14 ods. 5 veta prva zakona o vlastnictve bytov, za kazdy byt a nebytovy priestor v dome mé
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome alebo spoluvlastnici jeden hlas pripadajici na ich byt
alebo nebytovy priestor v dome.

Podla § 544 ods. 1 a 2 zdkona ¢. 40/1964 Zb., Obciansky zakonnik, ak strany dojednaju pre pripad
porusenia zmluvnej povinnosti zmluvna pokutu, je uc€astnik, ktory tato povinnost porusi, zaviazany
pokutu zaplatit, aj ked opravnenému ucastnikovi poruSenim povinnosti nevznikne Skoda. Zmluvnu
pokutu mozno dojednat len pisomne a v dojednani musi byt uréena vyska pokuty alebo uréeny spésob
jej ur¢enia.

Podla § 40 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, ak pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktord vyzaduje
zakon alebo dohoda ucastnikov, je neplatny.



Podla § 40 ods. 3 veta prva Obcianskeho zakonnika, 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.

Z ustanovenia § 99 ods. 2 O.s.p. vyplyva povinnost sudu skumat, ¢i by zmier, ktory ma sud schvalit,
nebol v rozpore s pravnymi predpismi. Sucastou penazného plnenia, ktoré by v zmysle navrhnutého
znenia sudneho zmieru mali odporcovia zaplatit navrhovatelovi, je aj zmluvna pokuta vo vySke 0,05
% denne z réznych nezaplatenych sim odo dfia nasledujuceho po dni ich splatnosti do zaplatenia.
Sud preto musel v prejednavanej veci skumat, Ci navrhovatefom uplatfiovana zmluvna pokuta bola
medzi Uéastnikmi konania platne dojednana, spifiajic véetky formalne zakonné naleZitosti takéhoto
dojednania.

Predmetnu zmluvnu pokutu si navrhovatel uplatiiuje na zaklade ust. ¢l. X. bod 3. pism. i) Zmluvy o
spologenstve v zneni Dodatku &. 3, ktory bol schvaleny hlasovanim nadpoloviénou vaésinou vlastnikov
bytov na zhromazdeni dna 29.09.2011. Nasledne pri dodrzani vSetkych podmienok v zmysle § 7 ods. 8
zakona o vlastnictve bytov bola Zmluva o spolo€enstve v zneni Dodatku €. 3 registrovana prislusnym
spravnym organom. Spravnemu organu bola predizena zapisnica, prezencna listina a uznesenie
zhromazdenia vlastnikov bytov, ako aj schvalené nové znenie Zmluvy o spologenstve. Uplatneny postup
prijimania zmeny v Zmluve o spoloenstve, teda schvalenie nadpolovi¢nou vacsinou vlastnikov bytov
pri hlasovani na zhromazdeni vlastnikov, o ¢om svedcCi prezenéna listina a zapisnica zo zhromazdenia,
je v sulade so zakonom o vlastnictve bytov, uvedeny zakon predpoklada takyto spdsob zmeny Zmluvy
o spologenstve. Dojednanie o zmluvnej pokute v8ak nepatri medzi podstatné nalezitosti zmluvy o
spologenstve, ktoré by boli prdvnym poriadkom vyZadované k platnému uzavretiu zmluvy o spolo€enstve
(resp. jej zmene). Zakon o vlastnictve bytov v Ziadnom svojom ustanoveni nepredpoklada dojednanie o
zmluvnej pokute ako suc€ast zmluvy o spoloenstve. resp. zmluvy o vykone spravy. Uplatiiovanie, resp.
vymahanie zmluvnej pokuty nemozno zahrnut medzi &innosti spolo€enstva v ramci tzv. spravy domu
tak, ako je tato upravena v § 6 ods. 2 zakona o vlastnictve bytov. Na druhej strane pravny poriadok
nevyluéuje, aby si vlastnici bytov v zmluve o spolo€enstve dojednali pre pripad porudenia zmluvnych
povinnosti zmluvnu pokutu. Nakolko vSak, ako uZ bolo uvedené, institut zmluvnej pokuty sém o sebe
nijako nesuvisi s vlastnictvom bytu a s nim spojenymi zakonnymi a zmluvnymi povinnostami, a tieZ tento
in&titut nie je zdkonom o vlastnictve bytov nijako upraveny, je nevyhnutné pre platné dojednanie zmluvne;j
pokuty dodrzat’ vSetky formalne nalezitosti tak, ako vyplyvaju z prisluSnych ustanoveni Obcianskeho
zdkonnika. Na platné dojednanie zmluvnej pokuty v zmluve o spoloenstve nepostacuje dodrZzanie
formalnych nalezitosti uzavierania takejto zmluvy v zmysle zakona o vlastnictve bytov.

Z vySSie citovanych ustanoveni Obd&ianskeho zakonnika vyplyva, Ze zmluvna pokutu mozno dojednat
len pisomne, pricom nedodrzanie takejto zakonom predpisanej formy tohto pravneho ukonu je
sankcionované absolutnou neplatnostou. Pisomny pravny ukon je platny, ak je podpisany konajucou
osobou, pricom podpisy viacerych u€astnikov pravneho Ukonu nemusia byt na tej istej listine. Zmluva o
spologenstve v zneni Dodatku €. 3 v prejednavanej veci, ktorej sucast'ou je dojednanie o navrhovatelom
uplatfiovanej zmluvnej pokute, je podpisana len R.Z. C., predsedni¢kou spologenstva. Spdsob, akym
bola tato zmluva prijata - hlasovanie na zhromaZzdeni vlastnikov bytov - je suladny so zakonom o
vlastnictve bytov, ktory tento typ zmluvy upravuje, a zmluva bola platne uzavreta v jej Castiach, ktoré
uvedeny zakon vyzaduje ako jej podstatné nalezitosti (essentialia negotii), ako aj v dalSich €astiach,
ktoré uvedeny zakon pri tomto type zmluvy umoZzfiuje a predpoklada a obvykle su jej su€astou (naturalia
negotii). Dojednanie o zmluvnej pokute v3ak takouto sucastou zmluvy o spoloenstve nie je, samo o
sebe nijako nesuvisi s vlastnictvom bytu a zakonom o vlastnictve bytov nie je upravené. Podpis odporcu
1/ je len na prezenc&nej listine k zhromazdeniu vlastnikov bytov. Obd&iansky zakonnik umozniuje, aby
podpisy ucastnikov pravneho ukonu boli na réznych listindch, pravny ukon samotny v pisomnej forme
vS8ak musi byt v takejto listine obsiahnuty, pri€om predmetné dojednanie o zmluvnej pokute sucastou
prezencnej listiny nebolo. Ani nasledné hlasovanie vlastnikov bytov, vratane odporcu 1/, za Dodatok €. 3
Zmluvy o spolo¢enstve, ktorého sucastou bolo dojednanie o zmluvnej pokute, nezaklada pisomnu formu
takéhoto dojednania, ktoru Obg¢iansky zadkonnik vyZzaduje. Odporkyna 2/ na predmetnom zhromazdeni
vlastnikov bytov ani nebola pritomnda, dodrzanie pisomnej formy dojednania zmluvnej pokuty v jej
pripade je preto uplne vylu¢ené. Ustanovenie § 14 ods. 5 zdkona o vlastnictve bytov nemozno aplikovat
na dojednanie o zmluvnej pokute, priCom je vylu¢ené, aby bol spoluvlastnik bytu viazany takymto



dojednanim, ak by aj druhy spoluvlastnik platne takéto dojednanie uzavrel. Viazanost dojednanim o
zmluvnej pokute neméZze fyzickej osobe vzniknut len na zaklade skutognosti, Ze je spoluvlastnikom bytu.

Sud z vysSie uvedenych dévodov uzavrel, Zze v prejednavanej veci dojednanie o zmluvnej pokute,
obsiahnuté v ¢l. X. bod 3. pism. i) Zmluvy o spoloCenstve, nebolo medzi u€astnikmi konania uzavreté
v pisomnej forme vyzadovanej prisluSnymi ustanoveniami Obcianskeho zakonnika, preto takéto
dojednanie odporcov nezavazuje. Kedze sucastou pefiazného plnenia, ktoré by v zmysle navrhnutého
znenia sudneho zmieru mali odporcovia zaplatit navrhovatelovi, je aj takto neplatne dojednana zmluvna
pokuta, sudny zmier v zneni, aké vyplyva z navrhu ucastnikov konania zo dnia 29.01.2014, by bol v
rozpore s pravnymi predpismi, konkrétne s prislusnymi ustanoveniami Obcianskeho zakonnika. Preto
sud rozhodol tak, ako je uvedené vo vyrokovej Casti tohto uznesenia a sudny zmier neschvalil. Po
pravoplatnosti tohto uznesenia bude sud pokracovat v konani.

Len na doplnenie sud uvadza, Ze preskumanim Zalobného navrhu v €asti uplatfiovanej zmluvnej pokuty,
konkrétne prislusnych sium a datumov, od ktorych si navrhovatel zmluvnu pokutu uplatfiuje, ako aj zo
skutocnosti, Ze si ju z prisluSnych sum uplatiuje ,do zaplatenia“ sud zistil, Ze navrhovatel pri formulovani
Zalobného navrhu zjavne opomenul zapoditat’ uhradu odporcov vo vySke 500,- Eur z juna 2013, ktora
vyplyva z navrhovatelom predloZeného rozpisu uhrad a nedoplatkov.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu mozno podat odvolanie do 15-tich dni odo dfia jeho dorucenia prostrednictvom
tunajSieho sudu na Krajsky sud v Banskej Bystrici, a to pisomne v troch vyhotoveniach (§ 204 ods. 1
prva veta O.s.p.).

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3 O.s.p.) uviest, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povaZuje za
nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha (§ 205 ods. 1 O.s.p.). Pokial zakon pre podanie urcitého druhu
nevyZaduje dalSie nalezitosti, musi byt z podania zjavné, ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci
sa tyka a €o sleduje, a musi byt podpisané a datované. Podanie treba predlozit s potrebnym po&tom
rovnopisov a s prilohami tak, aby jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy ucastnik dostal jeden
rovnopis s prilohami, ak je to potrebné. Ak u€astnik nepredloZi potrebny poc€et rovnopisov a priloh, sud
vyhotovi kdpie na jeho trovy.



