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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Senica samosudkyriou Mgr. Katarinou Skrovanovou v spore Zalobcu: Okresné stavebné
bytové druzstvo Senica, Senica, Stefanikova 718/44, ICO: 00 223 093, zastUpeny advokatom: JUDT.
Miroslav Mecit, AK Senica, J. Mudrocha 1356/27 proti zalovanému: F. A., nar. XX.X.XXXX, trvale bytom
C., W.. F. XXXX/X o zaplatenie 550,02 € takto

rozhodol:

Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi sumu 469,84 € spolu s Grokom z ome$kania vo vyske 15,68 €,
a to do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

Zaloba v &asti zaplatenia zmluvnej pokuty vo vyske 64,50 € sa zamieta.

Sud urcuje, Ze zmluvna podmienka obsiahnuta v Zmluve o vykone spravy zo dria 19.3.2008, v ¢lanku
VIl, ods. 3 znejuca takto: ,za poruSenie povinnosti a omeskanie s platenim preddavkov uvedenych v
bode 2 tohoto ¢lanku si zmluvné strany dohodli zmluvnu pokutu vo vyske 0,25 % z dlznej sumy za kazdy
den omeskania v zmysle § 544 obcianskeho zakonnika“ je pre neprijatelnost neplatna.

Zalovany je povinny nahradit Zalobcovi trovy konania v rozsahu 76,54 %, pri¢om o vyske trov konania
bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;.

odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou doruéenou tunajsiemu stdu dfia 10.4.2024 vogi zalovanému domahal zaplatenia
istiny vo vySke 469,84 €, uroku z omeskania vo vyske 15,68 € a zmluvnej pokuty vo vySke 64,50 €.
Zaroven pozadoval zaplatenie trov konania. V Zalobe uviedol, Ze Zalovany je vlastnikom bytu &. XX v C.,
W.. F. XXXX/X, kde Zalobca vykonava spravu na zaklade Zmluvy o vykone spravy. Zalovanému vznikol v
obdobi od 11.7.2023 do 30.11.2023 nedoplatok na plneniach. Dfia 17.1.2024 bola Zzalovanému zaslana
predzalobna upomienka. Zarovern mu zostava k thrade Urok z omeskania 1,49 € a zmluvna pokuta 55,40
€ na zaklade predZalobnej upomienky zo diia 23.1.2023, ktoré uhradené neboli.

2. Nakofko v danom spore ide o otazku jednoduchého pravneho posudenia veci, skutkové tvrdenia stran
nie su sporné a hodnota sporu bez prisluSenstva neprevysuje 1 000 €, sud v zmysle ustanovenia § 297
pism. b) CSP a § 219 ods. 3 CSP rozhodol bez nariadenia pojednavania, na zaklade listinnych dékazov
predloZenych Zzalobcom.

3. Sud vykonal dokazovanie zmluvou o vykone spravy, oznamenim o zmenach zakona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, vypisom z LV & XXXX pre k.U. Z., sumarnou analyzou platieb za
obdobie od 1.7.2023 do 31.5.2024, vypocétom uroku z omeSkania a zmluvnej pokuty a predzalobnymi
upomienkami a zistil nasledovny skutkovy stav veci.



4. Zalovany je vlastnikom bytu &. XX v bytovom dome stp.&. XXXX nachadzajicom sa na parc.&. XXXX
v meste C.. Dia 19.3.2008 uzavrel Zalobca ako spravca so Zalovanym a dalSimi vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov zmluvu o vykone spravy, predmetom ktorej je komplexné zabezpedenie vykonu
spravy vySsie uvedeného bytového domu, za o sa Zalovany zaviazal hradit v zmluve dohodnuté platby ,
a to jednak preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprayv, jednak Uhrady za plnenia spojené s uzivanim
bytu alebo nebytového priestoru a poplatok za vykon spravy. Za poruSenie povinnosti a omeskanie s
platenim uvedenych platieb bola v €l. VIl bod 3 zmluvy dohodnuta zmluvna pokuta vo vyske 0,25 %
z diznej sumy za kazdy deri ome8kania a urok z ome8kania v zmysle § 517 OZ a nariadenia vlady
SR &. 87/1995 Z.z. Zmluva bola menena v juni 2010 v suvislosti so zmenami vykonanymi zakonom ¢&.
70/2010 Z.z. Zalovany nadobudol predmetny byt na zaklade kupy v priebehu roku 2022. Za obdobie
od 1.7.2023 do 31.5.2024 vznikol zalovanému nedoplatok v celkovej vysSke 755,30 €. PredZalobnou
upomienkou zo dria 23.1.2023 bol Zalovany vyzvany na zaplatenie dlZznej sumy za obdobie od 1.9.2022
do 30.11.2022 z plnenia spojeného s uzivanim bytu a sluZieb s tym spojenych za obdobie vo vySke 100
€, Uroku z omeskania vo vySke 1,49 € a zmluvnej pokuty vo vyske 9,10 €. PredZalobnou upomienkou zo
dna 17.1.2024 bol Zalovany vyzvany na zaplatenie dlZnej sumy za obdobie od 1.7.2023 do 30.11.2023
z plnenia spojeného s uzivanim bytu a sluzieb s tym spojenych za obdobie vo vyske 606,15 €, uroku z
omeskania vo vyske 14,19 € a zmluvnej pokuty vo vySke 9,10 €.

5. Zalovany sa k Zalobe a jej priloham, ktoré mu bola doruéené, nevyjadril. Tvrdenia Zalobcu nepoprel.

6. Podla § 3 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z.z. v zneni neskorSich predpisov ak tento zakon neustanovuje
inak, vztahuje sa na prava a povinnosti vlastnikov domov, bytov a nebytovych priestorov Obd&iansky
zakonnika a osobitné predpisy.

7. Podla § 8a ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z.z. v zneni neskorSich predpisov vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone spravy,
jej zmena alebo zanik schvalené podla § 14b ods. 1 pism. e) su zavazné pre vSetkych viastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome, ak su podpisané spravcom a osobou poverenou vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v dome, pri¢om pravost podpisov tychto oséb musi byt uradne osved&ena.
Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome neméze zmluvu o vykone spravy vypovedat. Spravca
je povinny schvalenu zmluvu a pri jej zmene Uplné znenie zmluvy dorucit kazdému vlastnikovi bytu a
nebytového priestoru v dome do 30 dni od jej schvalenia vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v
dome. Na dorucovanie sa vztahuje osobitny predpis. 12e) Zmluva o vykone spravy obsahuje najma

a) vzajomné prava a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri
zabezpec€ovani prevadzky, udrzby a oprav domu,

b) spdsob vykonu spravy spolo¢nych Easti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych nebytovych
priestorov, prislusenstva a pozemku,

¢) zasady hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby a oprav vratane rozsahu opravnenia
disponovat' s nimi,

d) zasady platenia Uhrad za plnenia a hospodarenie s nimi,

e) zasady ur€enia vysky platieb za spravu,

f) rozsah a obsah spravy o &innosti spravcu podla odseku 2.

8. Podla § 10 ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z.z. v zneni neskorSich predpisov 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 dha
mesiaca nasledujuceho po vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. VySku preddavku
do fondu prevadzky, udrzby a oprav urcia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla
vzdy na jeden rok vopred tak, aby sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku, adrzbu a opravy
spoloénych &asti domu, spoloénych zariadeni domu, spolo&nych nebytovych priestorov, prisluSenstva
a prifahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome vykonavaju uhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla velkosti
spoluvlastnickeho podielu; ak k bytu alebo nebytovému priestoru v dome prilieha podlfa § 19 ods. 4
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 vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
zohfadnia mieru vyuzivania spolo¢nych €asti domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych
priestorov.



9. Podfla § 10 ods. 6 zadkona &. 182/1993 Z.z. v zneni neskorsich predpisov Uhrady za plnenia su vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome povinni mesacne vopred uhradzat na uéet domu v banke. Pri
rozu€tovani uhrad za plnenia sa zohfadriuje miera vyuZivania spoloénych &asti domu a spoloénych
zariadeni domu vlastnikmi bytov alebo nebytovych priestorov v dome. Okrem sluzieb a prac, ktoré
vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome uhradza priamo dodavatelovi, sa za plnenie spojené s
uzivanim bytu alebo nebytového priestoru povazuje najma osvetlenie spoloénych €asti domu, odvoz
odpadov, Cistenie Zump, uzivanie vytahov, upratovanie, dodavka tepla a teplej vody, dodavka vody od
vodarenskych spolo¢nosti a odvadzanie odpadovych véd.

10. Podla § 52 ods. 1 az 4 OZ v zneni neskorSich predpisov spotrebitelskou zmluvou je kazda
zmluva bez ohladu na pravnu formu, ktori uzatvara dodavatel so spotrebitefom. Ustanovenia o
spotrebitelskych zmluvach, ako aj vSetky iné ustanovenia upravujuce pravne vztahy, ktorych u€astnikom
je spotrebitel, pouziju sa vzdy, ak je to na prospech zmluvnej strany, ktora je spotrebitelom. OdliSné
zmluvné dojednania alebo dohody, ktorych obsahom alebo u€elom je obchadzanie tohto ustanovenia,
su neplatné. Na vSetky pravne vztahy, ktorych u€astnikom je spotrebitel, sa vzdy prednostne pouZziju
ustanovenia Obdianskeho zakonnika, aj ked by sa inak mali pouzit normy obchodného prava.
Dodavatel je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy kona v ramci predmetu svojej
obchodnej alebo inej podnikatel'skej ¢innosti. Spotrebitel je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plneni
spotrebitelskej zmluvy nekona v ramci predmetu svojej obchodnej Cinnosti alebo inej podnikatelskej
Cinnosti.

11. Podla § 53 ods. 1, 2, 3, ods. 4 pism. k), ods. 5 OZ v zneni neskorsich predpisov spotrebitelské
zmluvy nesmu obsahovat ustanovenia, ktoré spdsobuju zna&nu nerovnovahu v pravach a povinnostiach
zmluvnych stran v neprospech spotrebitela (dalej len "neprijatelna podmienka"). To neplati, ak ide
0 zmluvné podmienky, ktoré sa tykaju hlavného predmetu plnenia a primeranosti ceny, ak tieto
zmluvné podmienky su vyjadrené urcito, jasne a zrozumitefne alebo ak boli neprijatefné podmienky
individualne dojednané. Za individualne dojednané zmluvné ustanovenia sa nepovazuju také, s ktorymi
mal spotrebitel moznost oboznamit’ sa pred podpisom zmluvy, ak nemohol ovplyvnit ich obsah. Ak
dodavatel nepreukaze opak, zmluvné ustanovenia dohodnuté medzi dodavatelom a spotrebitelom sa
nepovazuju za individualne dojednané. Za neprijatefni podmienku uvedenu v spotrebitelskej zmluve
sa povazuju ustanovenia, ktoré pozaduju od spotrebitela, ktory nesplnil svoj zavazok, aby zaplatil
neprimerane vysoku sumu ako sankciu spojenu s nesplnenim jeho zavazku. Neprijatefné podmienky
upravené v spotrebitelskych zmluvach su neplatné.

12. Podla § 53a ods. 1 OZ v zneni neskorsich predpisov ak sud urcil niektord zmluvni podmienku v
spotrebitelskej zmluve, ktora sa uzatvara vo viacerych pripadoch, a je obvyklé, Ze spotrebitel obsah
zmluvy podstatnym spésobom neovplyviiuje alebo vo v3eobecnych obchodnych podmienkach za
neplatnt z dévodu neprijatelnosti takejto podmienky, alebo nepriznal plnenie dodavatelovi z dévodu
takejto podmienky, dodavatel je povinny zdrzat sa pouzivania takejto podmienky alebo podmienky s
rovnakym vyznamom v zmluvach so v8etkymi spotrebitelmi. Dodavatel ma rovnaku povinnost aj vtedy,
ak mu na zaklade takejto podmienky sud uloZil vydat’ spotrebitefovi bezdévodné obohatenie, nahradit
Skodu alebo zaplatit' primerané finanéné zadostucinenie. Rovnaku povinnost méa aj pravny nastupca
dodéavatela.

13. Podla § 489 OZ v zneni neskorSich predpisov zdvazky vznikaju z pravnych ukonov, najma zo zmluy,
ako aj zo spbsobenej Skody, z bezdévodného obohatenia alebo z inych skutoénosti uvedenych v zakone.

14. Podla § 517 ods. 1 prva veta a ods. 2 OZ v zneni neskorsich predpisov diZnik, ktory svoj dlh riadne a
v&as nesplni, je v omeskani. Ak ide o omeskanie s plnenim pefiazného dlhu, ma veritel pravo pozadovat
od diznika popri plneni uroky z omeSkania, ak nie je podla tohto zakona povinny platit poplatok z
omeskania; vySku urokov z omesSkania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci predpis.

15. Podla § 544 ods. 1,2 OZ ak strany dojednaju pre pripad poruSenia zmluvnej povinnosti zmluvnu
pokutu, je uc€astnik, ktory tuto 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 spdsob jej uréenia.



16. Podla § 3 ods. 1 nariadenia €. 87/1995 Z.z. v zneni neskorsich predpisov vy$ka urokov z omeskania
je o pat percentualnych bodov vyssia ako zakladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky platna
k prvému diu omeskania s plnenim pefazného dlhu.

17. Podla § 298 ods. 2 CSP ak sud ur€il niektord zmluvni podmienku v spotrebitelskej zmluve
alebo v inych zmluvnych dokumentoch suvisiacich so spotrebitelskou zmluvou za neplatnu z dévodu
neprijatelnosti takej zmluvnej podmienky, nepriznal plnenie dodavatelovi z dévodu takej zmluvne;j
podmienky alebo mu na zaklade takej zmluvnej podmienky uloZil povinnost vydat spotrebitelovi
bezdbvodné obohatenie, nahradit’ Skodu alebo zaplatit primerané finanéné zadostucinenie, sud aj bez
navrhu vyslovne uvedie vo vyroku rozsudku znenie tejto zmluvnej podmienky, ako bolo dohodnuté v
spotrebitelskej zmluve alebo v inych zmluvnych dokumentoch suvisiacich so spotrebitefskou zmluvou.

18. Z vykonaného dokazovania a zisteného skutkového stavu veci vyvodil sud ten pravny zaver, Ze
Zaloba je dévodna len s€asti. V konani bolo preukazané, Ze medzi stranami bola uzavreta zmluva o
vykone spravy, na zaklade ktorej Zalobca do su¢asnosti vykonava spravu bytového domu, v ktorom
vlastni byt aj Zalovany. Zalobca v danom vztahu vystupuje ako dodavatel, teda ako podnikatel konajdci
v ramci predmetu svojej podnikatelskej €innosti a Zalovany tu vystupuje v pozicii spotrebitela, ktory
nemal moznost ovplyvnit podstatny obsah zmluvy o vykone spravy, nemal tiezZ moznost ovplyvnit vySku
zmluvne stanovenej zmluvnej pokuty. Vzhfadom na charakter a postavenie zmluvnych stran sa teda
jednd o zmluvu spotrebitel'sku a sud bol povinny riadit sa prisluSnymi ustanoveniami zakona tykajucich
sa ochrany spotrebitela. Nazor, Ze zmluva o vykone spravy uzavreta v zmysle § 8a zakona €. 182/1993
Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov predstavuje svojim charakterom spotrebitel'ski zmluvu,
prezentoval aj Najvy33i sud SR vo svojom rozhodnuti sp. zn. 8Cdo/172/2019 zo dhia 19. augusta
2019. Sud preto z uradnej povinnosti skumal, &i predmetna zmluva neobsahuje podmienky, ktoré
zdkon charakterizuje ako podmienky neprijatelné a dospel k zaveru, Ze zmluvna pokuta vo vyske
0,25% denne z diZznej sumy za kazdy deri omeSkania, ktora pri 365 dfioch v roku predstavuje sankciu
vo vyske 91,25%, je neprimerane vysokou sankciou a v zmysle zakona teda zmluvnou podmienkou
neprijatelnou. Ako neprijatelna zmluvna podmienka je tato v zmysle zdkona neplatna. Obdobny zaver bol
opakovane vysloveny aj v ramci rozhodovacej €innosti nadriadeného Krajského sudu v Trnave, vid'. napr.
rozhodnutia sp.zn. 26C0/24/2019, 11CoCsp/39/2020. Napriek rozhodnutiam Krajského sudu v Trnave a
napriek tomu, Ze na z&klade tejto zmluvnej podmienky uz v minulosti nebolo Zalobcovi priznané plnenie,
Zalobca v rozpore so zdkonom danu zmluvnu podmienku v zmluve o vykone spravy nadalej pouziva.

19. Na zéklade uvedeného sud Zalobcovi priznal len narok na zaplatenie pozadovane;j istiny a uroku z
omeskania, proti ktorému Zalovany nemal namietky. V €asti zaplatenia zmluvnej pokuty bola Zaloba z
vySSie uvedenych dévodov zamietnuta.

20. KedZe sud z dévodu neprijatelnosti zmluvnej podmienky upravujucej zmluvnu pokutu nepriznal
Zalobcovi plnenie v Easti poZadovanej zmluvnej pokuty, v sulade so zakonom aj bez navrhu zaroven vo
vyroku rozsudku uviedol znenie tejto zmluvnej podmienky tak, ako bola dohodnuta v zmluve o vykone
spravy

21. O trovach konania rozhodol sud v sulade s § 255 ods. 1 CSP, v zmysle ktorého sud prizna strane
nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci. Zalobca bol v konani Uspe$ny v &asti zaplatenia
sumy 485,52 €, ¢o predstavuje Uspech v rozsahu 88,27 %. Zalovany bol Uspe$ny v &asti o zaplatenie
sumy 64,50 €, v ktorej bola Zaloba zamietnuta, ¢o predstavuje Uspech v rozsahu 11,73 %. Zalobca
bol teda v konani uspesnejsi, a to v celkovom rozsahu 76,54 %, pricom v tomto rozsahu mu bola
priznana nahrada trov konania, o vySke ktorej rozhodne sud prvej instancie samostatnym uznesenim
po pravoplatnosti rozsudku.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie do 15 dni odo dha
jeho doruéenia prostrednictvom podpisaného sudu ku Krajskému
sudu v Trnave, v dvoch vyhotoveniach.

Z odvolania musi byt zjavné, ktorému sudu je urcené, kto ho robi,



ktorej veci sa tyka a €o sleduje, a musi byt podpisané a datované.
V odvolani sa ma dalej uviest, 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).

Odvolanie mozZno odévodnit’ len tym, Ze:

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskutoChovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k
poruSeniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na
zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov

k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su pripustné dalSie
prostriedky procesnej obrany alebo dalSie prostriedky procesného
Utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej intancie vychadza z nespravneho
pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym,
Ze

pravoplatné uznesenie sudu prvej indtancie, ktoré predchadzalo
rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato
vada

mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Ak povinny dobrovolne nesplni, o mu uklada vykonatelné
rozhodnutie, opravneny méze podat navrh na vykonanie exekucie
podla zakona &. 233/1995 Z.z. v zneni neskorSich predpisov.



