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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Revuca pred samosudkyrnou JUDr. Luciou Préovou, v pravnej veci navrhovatela Stavebné
bytové druzstvo, Revica, so sidlom Revuca, Clementisova &. 1211/14, ICO: 31 686 982, zastipeného
I.. I. E., trvale bytom C. B. €. XX proti odporkyni C. Y., L.. XX XX.XXXX, P. J. B., J.. L. P. XXX/A, t. €.
na neznamom mieste, v konani zastipenej opatrovni¢kou R. C., L.. XX XX.XXXX, J. B., L. PA. XXX/
A, o zaplatenie 592,57 € s prisl. takto

rozhodol:

Navrh sa v Casti uplatnenej zmluvnej pokuty zamieta.

Odporkyni sa nahrada trov konania nepriznava.
odovodnenie:

Navrhovatel sa navrhom doru¢enym sudu dfia 23.01.2013 domahal od odporkyne zaplatenia sumy
592,57 € titulom nezaplatenych mesacnych platieb na Uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu za
mesiace august az december 2012 a zmluvnej pokuty vo vyske 2,5 promile z jednotlivych mesacnych
platieb za uhrady spojené s uzivanim bytu, ktoré bola odporkyna povinna zaplatit.

Odporkyna sa k navrhu nevyjadrila.

Sud vo veci rozhodol rozsudkom zo dfia 28.03.2014, &.k. 5C/11/2013-69, ktorym navrh v €asti istiny,
ako aj v Casti uplatnenej zmluvnej pokuty zamietol. Urobil tak z dévodu, Ze dohodu o zmluvnej pokute
posudil ako absolutne neplatnd v zmysle § 39 Obdianskeho zakonnika pretoze mal za to, Ze obchadza
zakon a to z dévodu, Zze zmluvna pokuta bola dojednana pre pripad omeskania vlastnika s uhradou
preddavkov do fondu prevadzky a udrzby oprav a v pripade omeskania vlastnika s Uhradami za plnenia
spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru a platenia poplatku za vykon spravy vo vyske 2,5
promile denne. Sud mal za to, Ze u€elom takto dohodnutej zmluvnej pokuty bolo zabezpedit' spravcovi
voci vlastnikom obsahovo rovnaky narok ako mal ako pdvodny prenajimatel v zmysle § 697 OZ vo i
najomcom v Case, ked mu zakon takyto pravny narok uz nepriznaval. Sud navrh v €asti zmluvne;j
pokuty zamietol aj z dévodu, Ze zmluvu o vykone spravy posudil ako spotrebitelskd zmluvu, v ktorej
zmluvna pokuta nebola medzi spravcom a vlastnikmi dojednana individualne a zmluvna pokutu posudil
ako neprijatelnu podmienku s ohfadom na jej vysku, v désledku ¢oho spdsobuje zna&nu nerovnovahu
medzi povinnostami spravcu ako dodavatela a povinnostami vlastnika bytu ako spotrebitela a to v
neprospech spotrebitela.

Proti rozsudku podal odvolanie navrhovatel, v Casti v ktorej sud navrh zamietol, v Casti uplatnene;j
zmluvnej pokuty. Na zaklade podaného odvolania Krajsky sud v Banskej Bystrici uznesenim zo dna
09.07.2015, €.k. 15C0/547/2014-90 rozsudok okresného sudu vo vyroku, ktorym zamietol navrh v
Casti uplatnenej zmluvnej pokuty zrudil a vec mu vratil na dalSie konanie z dévodu, Ze rozhodnutie



prvostupfiového sudu je pred€asné, pretoZze vo veci je potrebné vykonat dalSie dokazovanie pre
vyslovenie zaveru, ktory urobil prvostupfiovy sud. Odvolaci sud sa stotoznil so zavermi prvostupriového
sudu o tom, Ze zmluva o vykone spravy je zmluvou spotrebitelskou a v tomto smere odvolanie za
doévodné nepovazoval. Nestotoznil sa vSak s nazorom prvostupfiového sudu, Ze dohoda o zmluvnej
pokute je absolutne neplatna podla § 39 Obdianskeho zakonnika, pretoZze obchadza zakon. V tomto
ohlade okrem iného uviedol, Ze Obc¢iansky zakonnik neobsahuje Ziadnu pravnu uUpravu o subehu
majetkovych sankcii - Uroku z omeskania a zmluvnej pokuty, zdkon nezakazuje subeh tychto sankcii.
Skutoénost, Ze zmluvna pokuta bola dojednana vo vySke poplatku z omeskania a snaha zachovat
pbvodny zakonny narok, bez dalSieho nembdze znamenat, Zze dochadza k obchadzaniu zakona.

Pokial sa tyka posudenia dojednania o zmluvnej pokute ako neprijatelnej podmienky v spotrebitelske;j
zmluve podla § 53 ods. 4 pism. k/ Ob&ianskeho zakonnika mal odvolaci sud za to, Ze prvostupriovy
sud nedostato¢ne skumal a nemal v konani preukdzané, ¢&i tato zmluvna podmienka bola dojednana
individualne a v tomto smere uloZil okresnému sudu doplinit dokazovanie. Dalej uviedol, Ze bude
povinnostou prvostupfiového sidu sa v konani bliZzSie zaoberat' finanénymi vztahmi v ramci vztahu
spravcu a vlastnikov bytov a to vo vztahu k plneniam jednotlivych vlastnikov navrhovatelovi (spravcovi),
nakladaniu s tymito finanénymi prostriedkami, zabezpecovaniu sluzieb navrhovatelom pre vlastnikov
bytov, jeho finanénej povinnosti a povinnost plnit dodavatefom, vztah dodavatefov k navrhovatefovi a
pripadne k vlastnikom bytov, teda sud mal skimat riziko navrhovatela vo vztahu k plneniu finanénych
povinnosti vo&i dodavatelom sluzieb a energii vo vztahu k jednotlivym vlastnikom bytov. Mal tak urobit z
dovodu, Ze pre posudenie primeranosti zmluvnej pokuty je potrebné zohladnit' mieru rizika navrhovatela,
ktora ma byt zmluvnou pokutou zabezpec€ena. V tejto suvislosti odvolaci sud poukéazal na €&l. 9, bod. 6,
7, 8 zmluvy o vykone spravy, z ktorych vyplyva, Ze zodpovednost za uhrady zavazkov voci dodavatefom
sluZieb, ktoré obstarava spravca v ramci zmluvy o vykone spravy, nesie vlastnik bytu a nebytového
priestoru len vtedy, ak tieto nie su kryté Uhradami za plnenia alebo uhradami do fondu prevadzky, udrzby
a oprav, taktiez spravca zodpoveda za zavazky bytov a nebytovych priestorov, ktoré vznikli pri vykone
spravy az do vysky splatenych uhrad za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo do vysky zostatku
fondu prevadzky, udrzby a oprav. Odvolaci sud uviedol, Ze je potrebné skumat, &i v pripade, ak si
vlastnici bytov neplnia svoje povinnosti ma prijem z porusenia tejto povinnosti navrhovatel, ktory len
spravu vykonava, alebo skuto¢ni vlastnici bytov, ktori nesu celu tarchu neplati€¢ov na svojich pleciach,
pretoZe uhradzaju sluzby aj za neplatiCov, ktori ich realne vyuzZivaju. Potom by funkcia uhradzovacia
a sank&na mala byt' v prospech vlastnikov bytov a nie spravcu. Sankcia spojena s neplnenim zavazku
by mala byt primerana vo vztahu k poruSovanej povinnosti, najma vo vztahu k dosledkom, aké toto
porusenie ma pre dodavatela. Co sa tyka prijatelnosti zmluvnej pokuty s ohfadom na jej vy$ku dovolaci
sud poukazal na rozhodnutie Krajského sudu Nitra sp. zn. 5C/16/2010 ako aj na rozhodnutie NSCR sp.
zn. 33Cdo/4377/2008.

Dokazovanie sud vykonal Zmluvou o vykone spravy &. 20/2007 zo dfia 12.12.2007, predpisom mesacne;j
Uhrady za byt a za sluzby spojené s jeho uzivanim od 01.08.2012, vypisu z u&tu odporkyne tykajuceho
sa platieb za Uhrady spojené s uzivanim bytu na r. 2011 a 2012, vypisom z LV & XXX Spravy katastra
Revuca pre kat. uz. B., vyuétovanim thrad za plnenie poskytované s uzivanim bytu za r. 2012 a zistil
nasledujuci skutkovy stav veci:

Odporkyna je vlastni¢kou bytu &. 2, nachadzajucom sa vo vchode €. 1 bytového domu sup. €. XXX,
leZiaceho na parcele €. XXX, ktory je zapisany na LV &. XXX Spravy katastra Revuca pre kat. uz. B..
Vlastnici tohto bytového domu uzavreli diha 12.12.2007 Zmluvu o vykone spravy €. 20/2007 so spravcom
Stavebné bytové druzstvo Revulca - navrhovatel. Zmluvu uzavrela nadpoloviéna vacsina vsetkych
vtedajsich vlastnikov bytov bytového domu. V €ase uzatvarania zmluvy o vykone spravy, odporkyna
eSte nebola vlastni¢kou bytu €. 2 v tomto bytovom dome, vlastni¢kou bytu sa stala az nasledne, ¢im
zaroven pristupila k zmluve o vykone spravy. Z predpisu mesacnej uhrady za byt a za sluzby spojené
s jeho uZivanim mal sud preukazané, Ze odporkyria bola povinna v mesiacoch august az december r.
2012 platit mesaéné uhrady za byt a sluzby spojené s jeho uzivanim vo vyske 125,86 €. Z vypisu z uctu
odporkyne tykajuceho sa mesaénych platieb za r. 2012 vyplynulo, Ze za mesiace august az december
r. 2012 odporkyria tieto mesacné platby neuhradila.

Po vréateni veci sud prvého stupria doplnil dokazovanie ohfadom skuto€nosti, & zmluvna pokuta bola
dojednana individualne alebo nie, ako aj dalSich skuto&nosti uvedenych v uzneseni odvolacieho
sudu. Kedze v zmysle § 53 ods. 3 Obc&ianskeho zakonnika dokazné bremeno ohladne preukazania,



Ze urCitd zmluvna podmienka bola medzi dodavatelom a spotrebitefom dojednana individualne lezi
na dodavatelovi, ktory ak tuto skutoCnost nepreukaze, plati domnienka, &i zmluvna podmienka sa
nepovazuje za individualne dojednanu, vyzval sud navrhovatela na preukazanie, Ze zmluvna pokuta bola
medzi navrhovatefom a odporkyriou dojednana individualne. Navrhovatel nepreukazal, Ze by medzi nim
a odporkyriou bola zmluvna pokuta individualne dojednana, uviedol, Ze zmluvna pokuta bola dojednana v
zmluve o vykone spravy pre bytovy dom a odsuhlasend vlastnikmi bytov na domovej schodzi. Sud taktiez
vyzval navrhovatela, aby uviedol a preukazal, i prijem zo zmluvnej pokuty za porudenie povinnosti
platit uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu a nebytového priestoru je prijmom navrhovatela
alebo prijmom vlastnikov bytov, na ¢o navrhovatel uviedol, Ze v zmysle ¢l. 6 Zasad hospodarenia
Stavebného bytového druzstva Revuca, prijem z prislusenstva dlhu (aroky z omeSkania, poplatky z
omeskania, zmluvna pokuta) neplatiCov sa vo vySke 50 % uctuje na stredisko Sprava druzstva a vo
vySke 50 % po ro&nej uctovnej zavierke a po zdaneni prijmov pravnickych oséb bude preudtovany do
FPUO bytovych domov. Na preukazanie svojho tvrdenia predloZil prisluni ast Zasad hospodarenia
Stavebného bytového druzstva Revlca, v ktorej je upravené navrhovatefom uvedené prerozdelenie
prijmov z prislusenstva dlhu neplatiCov a zmluvnej pokuty.

Podla ust. § 6 ods. 1, 2 Zak. &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v u€innom
zneni (dalej len Zakon o vlastnictve bytov) na spravu domu sa zriaduje spoloenstvo 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. Sprava domu je obstaravanie sluZieb a tovaru, ktorymi spravca alebo
spologenstvo zabezpeduje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome

a) prevadzku, udrzbu, opravy a udrzZiavanie spolo¢nych &asti domu, spoloénych zariadeni domu,
prilahlého pozemku a prisluSenstva,

b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,

¢) vedenie uc¢tu domu v banke, d) vymahanie Skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav
a inych nedoplatkov,

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

Podla ust. § 8 ods.3 Zakona o vlastnictve bytov spravca je povinny viest samostatné analytické ucty
osobitne za kazdy dom, ktory spravuje. Prostriedky ziskané z Uhrad za plnenia od vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome a prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav (dalej len "majetok
vlastnikov") musi spravca viest oddelene od uc¢tov spravcu v banke, a to osobitne pre kazdy spravovany
dom. Majetok vlastnikov nie je suastou majetku spravcu. Majetok vlastnikov nesmie spravca pouzit na
krytie alebo uhradu zavazkov, ktoré bezprostredne nesuvisia s ¢innostou spojenou so spravou domu.
Spravca nesmie vyuzit majetok vlastnikov vo vlastny prospech alebo v prospech tretich oséb.

Podla ust. § 8a ods. 1 Zakona o vlastnictve bytov vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo jej
zanik sa schvaluje nadpolovi¢nou vacsinou hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. Schvélena zmluva o vykone spravy alebo jej zmena, alebo jej zanik je zavazny pre vietkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak je podpisany nadpolovi¢nou vacsinou vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a spravcom. Spravca je povinny schvalent zmluvu alebo jej
zmenu dorudit kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome. Na doru€ovanie sa vztahuje
osobitny predpis. 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,

c) 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.

Podla ust. § 8b ods. 1 Zakona o vlastnictve bytov spravca je povinny vykonavat spravu domu samostatne
v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a na ich U€et a je opravneny konat pri sprave



domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom. Spravca zastupuje v konani na
sude vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, proti ktorym smeruje navrh na zacatie konania
podany prehlasovanym vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome, navrh na zacatie konania o
uréenie platnosti zmluvy o vykone spravy podany inym vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome
alebo navrh na zacatie konania o zdrzanie sa vykonu zaloZného prava alebo zdkaz vykonu zalozného
prava podany inym vlastnikom bytu a nebytového priestoru v dome; toto zastupovanie trva, kym sa v
konani pred sudom nepreukaze rozpor zaujmov spravcu so zaujmom zastupovanych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome.

Podla ust. § 8b ods. 4 Zakona o vlastnictve bytov Spravca zodpoveda za zavazky vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome vzniknuté pri vykone spravy az do vySky splatenych uhrad za plnenia
alebo do vy3ky zostatku fondu prevadzky, udrzby a oprav v prislusnom dome. Zodpovednost za uhradu
zavazkov voli dodavatelom sluzZieb a tovaru, ktoré obstarava spravca v ramci zmluvy o vykone spravy,
nesie viastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, iba ak nie su kryté uhradami za pinenia alebo
Uhradami preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav spravcovi

Podla ust. § 10 ods. 1 veta prva Zakona o vlastnictve bytov viastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome su povinni v sulade so zmluvou o spolo€enstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat
preddavky mesacCne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého dna mesiaca
nasledujuceho po vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti.

Podla ust. § 10 ods. 6 Zakona o vlastnictve bytov uhrady za plnenia su vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome povinni mesaéne vopred uhradzat na ucet domu v banke.

Podla ¢l. VI ods. 2 Zmluvy o vykone spravy €. 20/2007 vlastnici bytov a nebytovych priestorov su povinni
v sulade so zmluvou o vykone spravy poukazovat na ucet spravcu mesacne vopred preddavky do fondu
prevadzky, udrzby a oprav najneskdr do 31. dia kazdého bezného mesiaca v roku. Vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome su povinni mesacne vopred najneskér do 31. dha kazdého bezného
mesiaca v roku uhradzat’ dhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru a
poplatok za vykon spravy. Za poruSenie tejto povinnosti a omeskanie s platenim preddavkov podla tohto
¢lanku zmluvy si zmluvné strany dohodli zmluvna pokutu vo vyske 0,25 % z dIZznej sumy za kazdy den
omeskania v sulade s ust. § 544 Obcianskeho zakonnika.

Podla § 37 ods. 1 obCianskeho zakonnika pravny ukon sa musi urobit’ slobodne a vazne, ur€ite a
zrozumitelne; inak je neplatny.

Podla ust. § 544 ods. 1 Obclianskeho zakonnika ak strany dojednaju pre pripad porudenia zmluvne;j
povinnosti zmluvnu pokutu, je u€astnik, ktory tuto povinnost’ porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked
opravnenému ucastnikovi porusenim povinnosti nevznikne Skoda.

Podla ust. § 544 ods. 2 Obcdianskeho zakonnika zmluvnu pokutu mozno dojednat’ len pisomne a v
dojednani musi byt uréena vyska pokuty alebo uréeny spdsob jej uréenia.

Po zruSeni a vrateni veci odvolacim sudom sud prvého stupria vykonal opatovné pravne posudenie veci
aj na zaklade novozisteného skutkového stavu veci a navrh navrhovatela na zaplatenie zmluvnej pokuty
opatovne zamietol.

Zmluvna pokuta je jednym zo zabezpeCovacich prostriedkov plnenia zavazkov. Je to pefiazna suma,
ktoru je diznik povinny zaplatit' veritelovi v pripade, ak nesplni svoju zmluvnu povinnost. Dohoda
alebo dojednanie o zmluvnej pokute musi mat pisomnu formu. Na to aby dohoda bola platna, musi
z dojednania o zmluvnej pokute jednoznaéne vyplyvat spinenie akej povinnosti je tymto institutom
zabezpelené, teda poruSenim akej povinnosti vznikd narok na zaplatenie zmluvnej pokuty, v nej ako
aj musi byt dojednanéa vyska zmluvnej pokuty alebo byt uvedeny spbsob jej uréenia. Na to, aby bola
dohoda o zmluvnej pokute platna, musi z nej byt su€asne zrejmé, kto je opravneny zo zmluvnej pokuty
(prijemca zmluvnej pokuty), teda voCi komu ma povinna osoba ako porusitel zmluvnej povinnosti,
povinnost zmluvnu pokutu plnit. U va&siny najma dvojstrannych zmlav, v ktorych si u€astnici dohodnu
zabezpelenie zmluvnej povinnosti zmluvnou pokutou nie je problém z dohody o zmluvnej pokute
nositefa opravnenia na zmluvnu pokutu jednoznacne identifikovat. V predmetnom pripade, vSak z



dojednania o zmluvnej pokute nie je mozné osobu opravnenu zo zmluvnej pokuty urcit. Nie je zrejmé, &i
touto osobu je spravca bytového domu alebo samotni viastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome.

Zo skuto€nosti, Ze dojednanie o zmluvnej pokute je obsiahnuté v zmluve o vykone spravy, ktorej
zmluvnymi stranami su na jednej strane spravca a na druhej viastnici bytového domu a vychadzajuc
zo znenia dojednania o zmluvnej pokute formulovaného slovami ,,...si zmluvné strany dohodli zmluvnu
pokutu vo vyske 0,25 % z dlZznej sumy za kazdy defi omeskania...“ mal sud pri prvom rozhodnuti vo veci
(rozsudkom zo dfa zo dia 28.03.2014, ¢. k. 5C/11/2013-69) za to, Ze osobou opravnenou zo zmluvne;j
pokuty, resp. na zaplatenie zmluvnej pokuty je spravca ako druhy G€astnik zmluvy.

Po opatovnom preskumani dojednania o zmluvnej pokute po zruSeni a vrateni veci odvolacim sudom na
dalSie konanie a doplneni dokazovania sud zistil, Ze z dojednania o zmluvnej pokute fakticky nevyplyva,
resp. z neho nie je dostatotne zrejmé, kto osobou opravnenou na zaplatenie zmluvnej pokuty je.
SkutoCnost, Ze dojednanie o zmluvnej pokute je v tomto ohlade neurcité je zrejmé aj zo samotného
zruSujuceho uznesenia odvolacieho sudu, ked sudu prvého stupfia ulozil povinnost’ v dalsom konani
skumat, €i v pripade, ak vlastnici bytov si nesplnia svoje povinnosti, prijem z poruSenia tejto povinnosti
ma navrhovatel, ktory len spravu vykondva, alebo skutoCni vlastnici bytov. Pri tomto skumani sud
uskutoCnil dopyt na navrhovatela, ktory sudu uviedol, Ze podla ¢€l. 6 ods. 6 Zasad hospodarenia SBD
Revuca je 50 % zmluvnej pokuty prijmom strediska Spravy druzstva a 50 % sa po rocnej uctovne;j
zéavierke a po zdaneni prijmov pravnickych oséb preuétovava do FPUO bytovych domov.

Sud konstatuje, Ze je nepripustné, aby to, prijmom koho bude zmluvna pokuta ur€oval interny dokument
jedného z u€astnikov obc&ianskopravneho vztahu. V prospech koho sa ma zmluvna pokuta platit musi
jednoznacne vyplyvat z dohody o zmluvnej pokute a ak to tak nie je, je dohoda o zmluvnej pokute
neurcita a v zmysle § 37 ods. 1 Ob¢&ianskeho zakonnika absolutne neplatna.

Z neplatnej dohody o zmluvnej pokute odporkyni povinnost zmluvnu pokutu zaplatit’ nevznikla, preto
sud navrh navrhovatefa v tejto €asti zamietol. O Zalovanej povinnosti za Uhradu nedoplatkov do fondu
prevadzky udrzby a oprav, ako aj uhrad za plnenia spojené s uzivanim bytu sud pravoplatne rozhodol
rozsudkom zo dria 28.03.2014, &.k. 5C/11/2013-69.

S ohladom na neplatnost dohody o zmluvnej pokute uz rieSenie otdzky finanénych vztahov v rdmci
vztahu spravca bytového domu - vlastnici bytového domu, nie je pre rozhodnutie veci rozhodujice.
Napriek tomu sa v8ak sud touto otazkou v intenciach zruSujuceho uznesenia odvolacieho sudu zaoberal
a v tejto suvislosti zistil, Ze ustanovenie &l. VI ods. 2 veta prva zmluvy o vykone spravy nie v sulade
so zakonnou Upravou prav a povinnosti viastnikov v €l. 10 ods. 1 Zakona o vlastnictve bytov. Podla
§ 10 ods. 1 Zakona su vlastnici povinni v sulade so zmluvou o spolo¢enstve alebo so zmluvou o
vykone spravy poukazovat’ preddavky mesacne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav (dalej len
FPUO). Aj ked zakon predpoklada, Ze zmluva o vykone spravy bude obsahovat ustanovenia o plateni
preddavkov do FPUO, zmluva by mala obsahovat zasady hospodarenia s prostriedkami FPUO vratane
rozsahu opravnenia (spravcu) disponovat s nimi (§ 8a ods. 1 psim. ¢/ Zakona o vlastnictve bytov) a nie
obsahovat dojednania v rozpore so zakonom stanovenou povinnostou vlastnikov prispievat na tvorbu
FPUO. Pokial zmluva o vykone spravy v &l. VI ods. 2 veta prva uvadza, Ze vlastnici bytov a nebytovych
priestorov su povinni v sulade so zmluvou o vykone spravy poukazovat na ucet spravcu mesacne
vopred preddavky do fondu prevadzky udrzby a oprayv, toto zmluvné ustanovenie je v rozpore s uelom
a zmyslom tejto zédkonnej povinnosti, ako vyplyva z § 10 ods. 1 Z&kona o vlastnictve bytov. Prostriedky
vo fonde prevadzky, udrzby a oprav patria vlastnikom bytov a nebytovych priestorov a su uréené na
financovanie vydavkov spojenych s nakladmi na prevadzku, udrzbu a opravy spolo€nych Casti domu
ako aj obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu (§ 10 ods. 3 Zakona o vlastnictve bytov). Vlastnici
ich neplatia spravcovi, ale mali by ich poukazovat na u¢et bytového domu (nie na ucet spravcu), pricom
spravca by ich mal viest oddelene od prostriedkov zhromaZzdenych od vilastnikov na Uhrady za plnenia (§
10 ods. 4 Zakona o vlastnictve bytov). Spravca vykonava len spravu prostriedkov vo FPUO na zéklade
predchadzajuceho schvalenia vlastnikmi alebo aj bez neho, ak ho na to opraviuje zmluva. JUDr. Marek
Valachovi¢, v komentari k Zakonu o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, vydanom vydavatelstvom
B.H.Beck, r. 2012 k §8a ods. 1 pism. ¢ / Zadkona na strane 540 uvadza: ,Zakladnou premisou je, Ze
prostriedky vo fonde prevadzky, udrzby a oprav su majetkom vlastnikov a spravca k nim vykonava len
spravu, resp. ma postavenie disponenta a vkladatela s u¢tom vlastnikov. .... Zmluva o vykone spravy by



mala predovSetkym Specifikovat, v akom rozsahu ma spravca pravo hospodarit’ s prostriedkami fondu,
resp. v akych pripadoch musia pouzitie prostriedkov na fonde spravcom schvalit' napr. zastupcovia
vlastnikov a kedy o takejto investicii musia rozhodnat samotni vlastnici bytov nebytovych priestorov
v dome.”

Obdobne zalohové platby za plnenia spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru patria aj po
vykonani uhrady nadalej vlastnikom bytov a nebytovych priestorov. Spravca vykonava len ich spravu,
ktora spociva v ich zhromazdovani od jednotlivych vlastnikov a disponovani s nimi uhradzanim faktur
dodavatelom elektriny, tepla a inych sluzieb poskytovanych vlastnikom bytov a nebytovych priestorov,
ako aj vymahani nedoplatkov na uhradach v mene a na ucet vlastnikov.

Co sa tyka miery rizika navrhovatela ako spravcu v pripade neplnenia povinnosti platit preddavky do
FPUO a thrady na plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov, zodpovednost spravcu
je upravena v § 8b ods. 4 veta prva Zakona o vlastnictve bytov, ktory uvadza, Zze spravca zodpoveda
za zavazky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome vzniknuté pri vykone spravy az do vysky
splatenych uhrad za plnenia alebo do vysky zostatku fondu prevadzky, udrzby a oprav v prisluSnom
dome. Z toho vyplyva, Zze spravca zodpoveda voc&i dodavatelom len v pripade, ak peniaze od vlastnikov
boli vybraté, teda ich mal k dispozicii a dlh vlastnikov vo&i dodavatelom napriek tomu neuhradil. Spravca
zodpoveda len v rozsahu v akom tieto prostriedky od vlastnikov k dispozicii mal a nepouzil. Fakticky tak
zodpoveda len za nesplnenie svojej povinnosti vykonavat spravu prostriedkov vo FPUO a prostriedkov
z uhrad za plnenia spojené s uzivanim bytov na nebytovych priestorov, kde spravou sa rozumie aj
vyplacanie dodavatelov sluzieb poskytovanych vlastnikom bytov a nebytovych priestorov, ak peniaze na
to mal od vlastnikov k dispozicii. Pripad, ked spravca nema od vlastnikov k dispozicii dostatok finanénych
prostriedkov na uhradu dodavatelov (napriklad preto, Ze si jeden alebo viac vlastnikov nesplnilo svoju
povinnost platit uhrady do FPUO), zodpovednost nesu v zmysle § 8b ods. 4 veta druha Zakona o
vlastnictve bytov jednotlivi vlastnici bytov a nebytovych priestorov.

Aj s ohfadom na posledne uvedenu skuto€nost by plnenie zmluvnej pokuty pre nesplnenie povinnosti
vlastnikov uhradzat preddavky do FPUO alebo Ghrady za plnenia spojené s uZivanim bytov alebo
nebytovych priestorov, ak by bolo v prospech spravcu bolo nutné posudit aj s ohfadom na sulad takéhoto
dojednania s dobrymi mravmi. Ak by tato povinnost bola v zmluve uréend v prospech vlastnikov, boli by
nositelmi tohto hmotného prava samotni vlastnici a nie spravca. Potom by spravca v konani o zaplatenie
takejto zmluvnej pokuty nemal aktivnu legitimaciu, ale takuto povinnost’ by mohol uplatfiovat len v mene
vlastnikov bytov ako ich zastupca na zaklade osobitného zakonného zastupenia vyplyvajuceho z ust.
§ 8b ods. 1 Zakona o vlastnictve bytov.

Po zisteni absolutnej neplatnosti dohody o zmluvnej pokute uz zarovef nebolo dévodné zaoberat sa
primeranostou jej vySky s ohfadom na spotrebitel'sky charakter zmluvy o vykone spravy. Napriek tomu
vSak sud uvadza, Ze v pripade, ak by bola dohoda o zmluvnej pokute dostato¢ne urcita a platna, teda
ak by v nej bola dostatoéne jasne Specifikovana osoba opravnena zo zmluvnej pokuty, odvijal by sa
zaver sudu v tejto otazke od toho, v prospech koho by bola zmluvna pokuta dojednana. Ak v prospech
vSetkych (ostatnych) vlastnikov bytov, tak v takomto pripade by vobec nebolo mozné hovorit o tom,
Ze zmluvnou pokutou je zabezpe&ena povinnost zo spotrebitefského vztahu, nakolko by sa zmluvnou
pokutou zabezpec€ovala povinnost' vlastnikov vo€i ostatnym vlastnikom. Ak by zmluvna pokuta bola
dohodnuté v prospech spravcu, mohol by sud riesit’ otdzku prijatelnosti zmluvnej pokuty v intenciach
kritérii uvedenych odvolacim sudom v zruSujucom uzneseni.

O trovach konania sud rozhodol podla § 142 ods. 2 v spojeni s § 151 ods. 1 Obdianskeho
sudneho poriadku. Odporkyha, ktora mala v konani &iasto&ny uUspech pri braneni svojho prava vodi
navrhovatefovi, ktory bol v konani vo va¢sej Casti neuspesny, by mala narok na €iasto&nu nahradu uéelne
vynaloZenych trov konania v rozsahu 15,2 % (Celkovo navrhovatefom uplatneny nérok predstavoval
sumu 1217,72 € - istina + Zalovana zmluvna pokuta, z ktorej bol aj zaplateny sudny poplatok z navrhu na
zacatie konania, z toho mu sud priznal len sumu 516,44 €, ¢o predstavuje 44,2 %-tny uspech v konani,
vo zvysnej Casti bol jeho navrh zamietnuty. Navrhovatel bol teda neuspedny v Casti 57,6 %, Co zaroven
predstavuje uspech odporkyne v konani. Pomer uspechu a neuspechu odporkyne je 15,2 %). Nakolko
si v8ak odporkyfia nahradu trov konania neuplatnila (v konani jej ani Ziadne trovy nevznikli), sud jej ich
nahradu nepriznal.



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie v lehote do 15 dni od jeho doru€enia na Krajsky sud
v Banskej Bystrici prostrednictvom podpisaného sudu (dvojmo).

Podla § 205 ods. 1 OSP v odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3 OSP) uviest,
proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v éom sa toto rozhodnutie alebo postup
sudu povaZuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

Podla § 205 ods. 2 OSP odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci
samej, mozno oddvodnit’ len tym, Ze:

a) v konani doSlo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,

b/ konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci samej,

¢/ sud prvého stupria neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d/ sud prvého stupna dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym  zisteniam,
e/ doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skuto€nosti alebo iné dékazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f/ rozhodnutie sudu prvého stupfia vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci,

Podla ust. § 205 ods. 3 OSP rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania méze odvolatel
rozsirit' len do uplynutia lehoty na odvolanie.

Ak nebude povinnost stanovena tymto rozhodnutim splnena dobrovolne, mozno podat navrh na vykon
exekucie podla osobitného zakona (Zak. €. 233/1995 Zb. o sudnych exekutoroch a exekucnej €innosti
v platnom zneni).



