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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Trnava pred samosudkyfiou JUDr. Bibianou TaZiarovou v pravnej veci navrhovatelky:
Okresny sud Trnava v pravnej veci zalobcu: STEFE Trnava, s. r. 0., FrantiSkanska 16, Trnava, ICO:
36 277 215, proti zalovanej: P. V., narodena XX. X. XXXX, bytom M. XX, C., zastupena: PROSMAN a
PAVLOVIC advokatska kancelaria, s.r.o., Hlavna 31, Trnava, ICO: 36 865 281, o zaplatenie 211,18 eur
s prislusenstvom, takto

rozhodol:

|. Zalovana je povinna zaplatit' zalobcovi sumu 73,06 eur, Grok z omeskania 5,15% roéne zo sumy 43,16
eur od 1.7.2014 do zaplatenia, urok z omeSkania 5,05 % ro¢ne zo sumy 29,90 eur od 1.7.2015 do
zaplatenia a to do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

II. Vo zvySnej Casti sud navrh zamieta.

1. Zalobca je povinny zaplatit Zalovanej nahradu trov konania za sudny poplatok vo vyske 4,95 eur a
nahradu trov pravneho zastupenia vo vyske 48,11 eur spinomocnenkyni zalovanej a to do troch dni od
pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

Zalobnym navrhom doru¢enym stdu dria 16. 2. 2015 sa Zalobca vogi Zalovanej domaha zaplatenia sumy
180,08 eur, uroku z omeskania vo vySke 8,75 % ro¢ne zo sumy 7,18 eur od 6. 2. 2013 do 5. 3. 2013, zo
sumy 14,36 eur od 6. 3. 2013 do 5. 4. 2013, zo sumy 21,54 eur od 6. 4. 2013 do 5. 5. 2013, zo sumy
28,72 eur od 6. 5. 2013 do 5. 6. 2013, vo vyske 8,50 % rocne zo sumy 35,90 eur od 6. 6. 2013 do 5. 7.
2013, zo sumy 43,08 eur od 6. 7. 2013 do 5. 8. 2013, zo sumy 50,26 eur od 6. 8. 2013 do 5. 9. 2013,
zo sumy 57,44 eur od 6. 9. 2013 do 5. 10. 2013, zo sumy 64,62 eur od 6. 10. 2013 do 5. 11. 2013, zo
sumy 71,80 eur od 6. 11. 2013 do 5. 12. 2013, vo vyske 8,25 % ro¢ne zo sumy 78,98 eur od 6. 12. 2013
do 5. 1. 2014, zo sumy 86,16 eur od 6. 1. 2014 do 5. 2. 2014, zo sumy 93,34 eur od 6. 2. 2014 do 5. 3.
2014, zo sumy 100,52 eur od 6. 3. 2014 do 5. 4. 2014, zo sumy 107,80 eur od 6. 4. 2014 do 5. 5. 2014,
zo sumy 115,08 eur od 6. 5. 2014 do 5. 6. 2014, zo sumy 122,36 eur od 6. 6. 2014 do 5. 7. 2014, zo
sumy 165,52 eur od 1. 7. 2014 do 5. 7. 2014, urok z omeSkania vo vyske 8,15 % ro€ne zo sumy 172,80
eur od 6. 7. 2014 do 5. 8. 2014, zo sumy 180,08 eur od 6. 8. 2014 do 5. 10. 2014, urok z omeskania
vo vyske 8,05 % ro¢ne zo sumy 180,08 eur od 6. 10. 2014 do 30. 6. 2015, zo sumy 211,08 eur od 1.
7. 2015 do zaplatenia a nahrady trov konania.

Dra 30. 4. 2015 vydal sud platobny rozkaz &. k. 8C/75/2015-26, ktorym navrhu v celom rozsahu vyhovel.

Dha 17. 6. 2015 podala zalovana voci platobnému rozkazu odévodneny odpor, &im sa platobny
rozkaz zruSil a sud vo veci nariadil pojednavanie. Odpor oddvodnila tym, Ze Zalobu navrhuje



zamietnut, spochybriuje platnost zmluvy ako pravneho titulu pre vznik pohlfadavky. Predmetna zmluvy
je spotrebitelskou zmluvou a obsahuje neprijatelné zmluvné podmienky.

Uznesenim €. k. 8C/75/2015 zo dfa sud konanie v &asti uroku z omeSkania 0,10 % ro€ne zo sumy
172,80 eur od 6. 7. 2014 do 5. 8. 2014, zo sumy 180,08 eur od 6. 8. 2014 do zaplatenia zastavil.

Uznesenim &. k. 8C/75/2015-67 zo drnia 17. 2. 2016 sud pripustil zmenu ,Zalovana je povinna zaplatit
Zalobcovi sumu 211,18 eur, urok z omeskania vo vyske 8,75 % ro¢ne zo sumy 7,18 eur od 6. 2. 2013
do 5. 3. 2013, zo sumy 14,36 eur od 6. 3. 2013 do 5. 4. 2013, zo sumy 21,54 eur od 6. 4. 2013 do 5. 5.
2013, zo sumy 28,72 eur od 6. 5. 2013 do 5. 6. 2013, urok z omeSkania vo vySke 8,50 % rone zo sumy
35,90 eur od 6. 6. 2013 do 5. 7. 2013, zo sumy 43,08 eur od 6. 7. 2013 do 5. 8. 2013, zo sumy 50,26
eur od 6. 8. 2013 do 5. 9. 2013, zo sumy 57,44 eur od 6. 9. 2013 do 5. 10. 2013, zo sumy 64,62 eur
od 6. 10. 2013 do 5. 11. 2013, zo sumy 71,80 eur od 6. 11. 2013 do 5. 12. 2013, urok z omeskania vo
vySke 8,25 % rocne zo sumy 78,98 eur od 6. 12. 2013 do 5. 1. 2014, zo sumy 86,16 eur od 6. 1. 2014
do 5. 2. 2014, zo sumy 93,34 eur od 6. 2. 2014 do 5. 3. 2014, zo sumy 100,52 eur od 6. 3. 2014 do 5. 4.
2014, zo sumy 107,80 eur od 6. 4. 2014 do 5. 5. 2014, zo sumy 115,08 eur od 6. 5. 2014 do 5. 6. 2014,
zo sumy 122,36 eur od 6. 6. 2014 do 5. 7. 2014, zo sumy 165,52 eur od 1. 7. 2014 do 5. 7. 2014, drok
z omeskania vo vyske 8,15 % ro¢ne zo sumy 172,80 eur od 6. 7. 2014 do 5. 8. 2014, zo sumy 180,08
eur od 6. 8. 2014 do 5. 10. 2014, drok z ome&kania vo vySke 8,05 % rocne zo sumy 180,08 eur od 6.
10. 2014 do 30. 6. 2015, zo sumy 211,18 eur od 1. 7. 2015 do zaplatenia a nahradu trov konania.

Sud vo veci vykonal dokazovanie vysluchom u&astnikov konania, oboznamenim sa s obsahom
spisového materidlu najma Zalobou zo dfia 4.2.2015, Ciastoénym vypisom z katastra nehnutelnosti z
3.2.2015, zmluvou o vykone spravy z 15.1.2013, predpisom mesacnej zalohovej uhrady od 1.2.2013 a
od 1.4.2014, vyucétovanim nakladov za rok 2013, upomienkou na &.1. 16, odporom Zalovanejz 15.6.2015,
podanim Zalobcu zo dna 4.11.2015, sumarnou analyzou platieb, vyuctovanim nakladov za obdobie
januar - august 2014, fakturou zo dria 21.9.2015, vypisom z uctov z 3.11.2015 na &.I. 48-49, zapisnicou
2o schédze vlastnikov bytov zo dfa 27.6.2012, podanim Zalobcu zo dha 15.12.2015, z4pisnicou zo
schodze vlastnikov z 20.3.2013, podanim Zalovanej zo diia 13.1.2014, s obsahom celého spisového
materialu a zistil nasledovny skutkovy stav.

Zalobca uviedol, Ze pévodne Zalovana suma 180,08 eur predstavovala neuhradzané zalohové platby
od 1.2.2013 do 31.8.2014 Zalovanou ako vlastniCkou garaze, vratane vyuctovania za rok 2013. Za rok
2014 vznikol nedoplatok 31,10 eur. V pripade, Ze sud bude mat’ za to, Ze zmluva o vykone spravy je
neplatnym pravnym ukonom, domahame sa zaplatenia zalovanej sumy titulom vydania bezdévodného
obohatenia, kedZe Zalovanej bolo poskytnuté plnenie zo strany Zalobcu. Nejednalo sa o Standardny
postup ohfadom spravy, ked predtym vykonaval spravu iny spravca Centrumbyt. Vlastnici sa dohodli
na zmene a nasledne boli oboznameni s obsahom zmluvy o vykone spravy &. 1/2013 a tuto podpisali
nadpolovi¢nou vadésSinou. Suma 7,18 a 7,28 eur prestavuje iba poplatok za vykon spravy, ktoru plati
vlastnik spolu so zalohovymi platbami za poskytovanie sluZieb spojenych s uzivanim. Vyuétovanie za rok
2013 v sume 43,16 eur predstavuje iba naklady spojené s odvadzani dazdovej vody. Spravca vykonava
spravu za komplet cely dom a tuto vykonaval za roky 2013, 2014. Pri vypocte vy€islenia dazdovej vody,
vychadzali sa z vymery nebytového priestoru garaze u zalovanej 131,27 m2. Zalovana mala za rok
2013 zaplatit sumu 43,16 eur, za 8 mesiacov roku 2014 sumu 29,90 eur. Vyuctovanie za 8 mesiacov
roku 2014 bolo odoslané Zalovanej 29.5.2015 s lehotou na zaplatenie do 30.6.2015. Vyué&tovanie za
rok 2013 bolo Zalovanej odoslané doporu¢enou postou 29.5.2014. Zapisnica zo schbdze vlastnikov zo
dfia 27.6.2012 bola poslednou zapisnicou s predchadzajucim spravcom a zapisnica zo dria 20.3.2013
bola prvou zapisnicou s novym spravcom. Zalobca musel zaplatit dodavatelom vyfakturované ceny za
odvadzanie dazdovej vody vratane podielu na nebytovy priestor zalovanej. Sumy za vyuc&tovanie za rok
2013 sa domdhaju od 1.7.2014, kedZe splatnost’ bola do 30.6.2014 a vyuctovanie za rok 2014 bolo
platné 30.6.2015 a uroku z omeSkania sa domahaju od 1.7.2015.

Zastupca Zalovanej uviedol, Ze navrh navrhuje zamietnut. Vo vztahu k Zalovanej absentuje pravny titul,
zmluva o vykone spravy nie je pre Zzalovanu zavazna, tuto nepodpisala. Predmetna garaz je sucastou
bytového domu na prizemi, ma samostatny vchod, do ktorého nema spravca ani pristup. Pripadné
naklady ako elektrika si Zalovana uhradza sama. Predchadzajici spravca od zalovanej neziadal Ziadne
platby, ani za vykon spravy, ani za odvod dazdovej vody. Zmluvu o vykone spravy mala Zalovana k
dispozicii spolu so Zalobnym navrhom.



Zalovana uviedla, Ze so Zalobou nesuhlasi. Je vlastni¢kou predmetnej garaze. Zalobca jej neposkytol
Ziadne sluzby, vSetky energie si plati, iné sluzby nikto nevykonava. Vyuctovanie za rok 2014 jej bolo
dorucené v priebehu juna 2015, vyuctovanie za rok 2013 jej bolo doru¢ené v priebehu mesiaca jun 2014.

Podla ustanovenia § 6 ods. 1 zadkona &. 182/1993 Z. z. v zneni ku diiu uzavretia zmluvy na spravu domu
sa zriaduje spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej len "spolo&enstvo"),
ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov neuzavri zmluvu o vykone spravy s inou pravnickou osobou
alebo fyzickou osobou (dalej len "spravca"), najma s bytovym druzstvom, ods. 2 sprava domu je
obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spolo€enstvo zabezpeduje pre viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome a) prevadzku, udrzbu, opravy a udrziavanie spolo¢nych ¢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 €innosti, ktoré bezprostredne suvisia s
uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov vdome, ods. 3 na spravu
domu nesmu byt dohodnuté su€asne viaceré formy spravy domu. Na spravu v jednom dome méze
byt uzavreta zmluva len s jednym spravcom alebo len jedna zmluva o spolo€enstve, ods. 4 zmluvy
uzatvorené v rozpore s odsekom 3 su neplatné.

Podla ustanovenia § 8a ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. v zneni ku dfiu uzavretia zmluvy 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 nadpoloviénou vaésinou hlasov vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Schvalena zmluva o vykone spravy alebo jej zmena,
alebo jej zanik je zavazny pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak je
podpisany nadpoloviénou vac&Sinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a spravcom.
Spravca je povinny schvalent zmluvu alebo jej zmenu dorugit kazdému vlastnikovi bytu a nebytového
priestoru vdome. Na doru€ovanie 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 €asti domu,
spoloénych zariadeni domu, spolo&nych 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 urCenia vysky platieb za
spravu, f) rozsah a obsah spravy o €innosti spravcu podfa odseku 2.

Podla ustanovenia § 8b ods. 1 zakona &. 182/1993 Z. z. v zneni ku diiu uzavretia zmluvy spravca spravca
je povinny vykonavat spravu domu samostatne v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome
a na ich ucet a je opravneny konat pri sprave domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
pred sudom.

Podla ustanovenia § 40 ods. 1 Obd&ianskeho zakonnika ak pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktoru
vyZaduje zdkon alebo dohoda ucastnikov, je neplatny.

Podla ustanovenia § 52 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika v zneni ku driu uzavretia zmluvy spotrebitelskou
zmluvou je kazda zmluva bez ohladu na pravnu formu, ktora uzatvara dodavatel so spotrebitefom,
ods. 2 ustanovenia o spotrebitelskych zmluvach, ako aj vetky iné ustanovenia upravujuce pravne
vztahy, ktorych uc&astnikom je spotrebitel, pouziju sa vzdy, ak je to na prospech zmluvnej strany,
ktora je spotrebitefom. OdliSné zmluvné dojednania alebo dohody, ktorych obsahom alebo ucelom je
obchadzanie tohto ustanovenia, su neplatné, ods. 3 dodavatel je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni
spotrebitelskej zmluvy kona v rdmci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej Einnosti, ods.
4 spotrebitel je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy nekona v ramci
predmetu svojej obchodnej Einnosti alebo inej podnikatel'skej €innosti.

Podla ustanovenia § 53 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika v zneni ku diiu uzavretia zmluvy spotrebitelské
zmluvy nesmu obsahovat ustanovenia, ktoré spdsobuju zna&nu nerovnovahu v pravach a povinnostiach
zmluvnych stran v neprospech spotrebitela (dalej len "neprijatefna podmienka"). To neplati, ak ide o
zmluvné podmienky, ktoré sa tykaju hlavného predmetu plnenia a primeranosti ceny, ak tieto zmluvné
podmienky su vyjadrené urcito, jasne a zrozumitelne alebo ak boli neprijatelné podmienky individualne



dojednané, ods. 2 za individualne dojednané zmluvné ustanovenia sa nepovazuju také, s ktorymi mal
spotrebitel moznost oboznamit sa pred podpisom zmluvy, ak nemohol ovplyvnit ich obsah.

Podla ustanovenia § 54 ods. 1 Obcianskeho zakonnika v zneni ku diu uzavretia zmluvy zmluvné
podmienky upravené spotrebitelskou zmluvou sa nemdzu odchylit od tohto zakona v neprospech
spotrebitela. Spotrebitel sa najmad neméze vopred vzdat svojich prav, ktoré mu tento zakon priznava,
alebo si inak zhorsit svoje zmluvné postavenie, ods. 2 v pochybnostiach o obsahu spotrebitelskych
zmluv plati vyklad, ktory je pre spotrebitela priaznivejsi.

Z predlozenym listinnych dokladov a vypovedi u€astnikov konania vyplyva a je nesporné, Zze Zalovana
je vylu€nou vlastni¢kou nehnutefnosti zapisanych na LV ¢. XXXX, katastralne uzemie C., priestor &.
2, v bytovom dome sup. €. XXXX, postaveny na parcele ¢. XXXX/XX, zastavené plochy a nadvoria o
vymere 1048 m2, a podielu na spoloénych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky
podiel k pozemku 13127/2111988. Od 1. 2. 2013 Zalobca vydal Zalovanej predpis mesacnej uhrady
zalohovej uhrady za plnenia za uZivanie nebytového priestoru vo vyske 7,18 eur mesacne (poplatok
za vykon spravy) a od 1. 4. 2014 vo vySke 7,28 eur (nebytovy priestor). Vyuctovanim nakladov
spojenych s uzivanim nebytového priestoru za obdobie 1. 1. - 31. 12. 2013 zo dfia 28. 5. 2014 Zalobca
vycislil Zalovanej nedoplatok vo vyske 43,16 eur (dazdova voda) so splatnostou 30. 6. 2014, ktoré
bolo Zalovanej doru¢ené v priebehu mesiaca jun 2014. Vyuctovanim nakladov spojenych s uzivanim
nebytového priestoru za obdobie 1. 1. 2014 - 31. 8. 2014 zo dna 20. 5. 2015 Zalobca vy¢islil Zalovane;j
nedoplatok vo vyske 31,10 eur (dazdova voda 29,90 + 1,20 eur poplatok za doru&enie) so splatnostou
30. 6. 2015, ktoré bolo Zalovanej doru€ené v priebehu mesiaca jun 2015. Zo zapisnice zo schédze
vlastnikov bytov zo dfia 27. 6. 2012 vyplyva, Ze mimo schvaleného programu pritomni vlastnici bytov
a nebytovych priestorov odhlasovali odvolanie spravcovskej spolo€nosti Centrum Byt spol. s r.o. a ako
nového spravu si zvolili spolo€nost TT-Komfort. Zo zpisnice zo schédze vlastnikov bytom a nebytovych
priestorov dna 20. 3. 2013 nevyplyva, Ze rozhodovanie, resp. hlasovanie vlastnikov o konkrétnej zmluve
o vykone so Zalobcom ani potvrdenie o uzavreti zavéznej zmluvy o vykone spravy. Zalobca vyg&islil
nedoplatok vo vyske 43,16 eur za odvadzanie dazdovej vody za rok 2013 696,90 eur : 2119,88 m2 =
0,32876 eur/m2 x 131,27 eur (ako celkovy naklad na dom 696,94 eur, celkovy pocet jednotiek na dom -
podlahova plocha 2119,88 m2, poCet jednotiek na Zalovanu plocha nebytového priestoru za 12 mesiacov
131,27 m2). Nedoplatok za rok 2014 Zalobca vy¢islil vo vysSke 29,90 eur ako 725,30 eur : 2119,88 m2 =
0,34214 eur/m2 x 87,39 m2 (ako celkovy naklad na dom 725,30 eur, celkovy pocet jednotiek na dom -
podlahova plocha 2119,88 m2, podet jednotiek na Zalovanu plocha nebytového priestoru za 8 mesiacov
87,39 m2). Za rok 2013 bolo v zmysle predloZenych faktur za vodné a sto€né fakturovana suma 696,94
eur (51,72 eur +98,51 eur +152,69 eur +153,91 eur + 57,88 eur + 182,23 eur). Za rok 2014 bolo v zmysle
predloZzenych faktur za vodné a sto&né fakturovana suma 725,30 eur (179,08 eur + 180,74 eur + 182,74
eur + 182,74 eur).

Sud ma na zaklade vykonaného dokazovania a v sulade s citovanymi zakonnymi ustanovenia za
preukdzané, Ze zalobca podal navrh na sud &iastoéne dévodne v sume 43,11 + 29,90 a vo zvy3ne;j
Casti sud navrh ako neddvodny zamietol. Sud sa stotoZnil s argumentaciou Zalovanej, ktora tvrdila,
Ze predmetna zmluvy o vykone spravy je neplatna. Podla nazoru sudu v prejednavanej veci nedoslo
k platnému uzavretiu zmluvy o vykone spravy so Zalobcom ako spravcom. Podla ustanovenia § 43a
Obcianskeho zakonnika (dalej ,O0.z.%), prejav vOle smerujuci k uzavretiu zmluvy, ktory je uréeny jednej
alebo viacerym urcitym osobam, je navrhom na uzavretie zmluvy (dalej len"navrh"), ak je dostato¢ne
urcity a vyplyva z neho véla navrhovatela, aby bol viazany v pripade jeho prijatia. Navrh pbsobi od
doby, ked dbjde osobe, ktorej je uréeny. Navrh, aj ked je neodvolatefny, mbze navrhovatel zrusit, ak
dojde prejav o zruSeni osobe, ktorej je urCeny, skor alebo aspor su¢asne s navrhom. Dokial nebola
zmluva uzavreta, mbze byt navrh odvolany, ak odvolanie déjde osobe, ktorej je uréené, skér, nez tato
osoba odoslala prijatie navrhu. Navrh nemdéze byt odvolany a) pocas lehoty, ktora je v fiom uréena na
prijatie, ibaZe z jeho obsahu vyplyva pravo ho odvolat’ aj pred uplynutim tejto lehoty, alebo b) ak je v fiom
vyjadrena neodvolatelnost. Podla § 8a ods. 1 citovaného zakona (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 nadpolovicénou vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Schvalena zmluva o vykone spravy alebo jej zmena, alebo jej zanik je zavazny pre
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak je podpisany nadpoloviénou vacsinou
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a spravcom. Spravca je povinny schvalend zmluvu
alebo jej zmenu dorucit kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome. Na doru€ovanie sa
vztahuje osobitny predpis. Pravny vztah medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom



dome a spravcom je upraveny ustanoveniami zakona o vlastnictve bytov a nebytovych bytovych
priestorov a zmluvou o vykone spravy, bez ktorej nie je vykon spravy prostrednictvom spravcu pravne
mozny. Pisomna zmluva o vykone spravy je teda pravnym titulom na vykon spravy v dome spravcom,
ktoru uzatvaraju vlastnici bytova nebytovych priestorov so spravcom. Z ustanovenia § 6 ods. 3
citovaného zakona vyplyva, Ze na spravu domu méze byt uzavreta len jedna zmluva o vykone spravy
(alebo jedna zmluva o spoloCenstva). Zakon explicitne vylu€uje, aby boli uzavreté viaceré zmluvy o
vykone spravy s viacerymi spravcami na vykon spravy toho istého domu. Zmluva o vykone spravy vznika
v sulade s ustanovenim § 43a na zaklade jednostrannych pravnych udkonov, ktoré su jej zmluvnymi
stranami vzajomne adresované. Na platny vznik zmluvy zakon vyZzaduje existenciu dalSej pravnej
skuto€nosti, ktorou je aprobovanie zmluvy o vykone spravy nadpolovi¢nou vacsinou hlasov vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome. Pod schvalenim zmluvy treba rozumiet vyslovny prejav
vble minimalne nadpolovi¢nej vagsiny vSetkych vlastnikov v dome smerujuci k vyjadreniu suhlasu s
obsahom ur¢itého pravneho ukonu. Na zavaznost zmluvy pre vetkych vlastnikov v dome sa vyZaduje
aj jej podpisanie nadpolovi€énou vacsinou vlastnikov v dome.

Zo strany Zalobcu nebolo preukdzané, Ze schvalenie, resp. schvalenie zmluvy o vykone spravy
nadpolovi¢nou vaésinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ked Zalobca
nepredlozil dékaz o schvéleni, resp. hlasovani vlastnikov, dékaz o schvaleni konkrétneho znenia zmluvy
nadpoloviénou vaésinou hlasov vietkych vlastnikov v bytovom dome. Z obsahu zapisnice zo dia 20. 1.
2013 nevyplyva uvedena skuto€nosti, t.j. nevyplyva, Ze by vlastnici bytov rozhodovali o zmluve o vykone
s konkrétnym zneni so Zalobcom. Na platnej predmetnej zmluvy nepostacuje iba podpisanie zmluvy
nadpoloviénou vagsinou vlastnikov. Je nepochopitelné, Zze zalobca, ktory sa mal stat novym spravcom
pri rozhodovani o tak zavaznej otazke ako je rozhodovanie o zmluve o vykone spravy nepredlozil na
schvalenie vlastnikom bytov konkrétne znenie zmluvy o vykone spravy. Spravca totiZz musi pri formulacii
navrhu zmluvy o vykone dbat na to, aby vSetky podmienky, ktoré su uvedené v zmluve o vykone spravy,
prava a povinnosti oboch zmluvnych stran boli prijatelné pre vlastnikov bytov. Spravca je dodavatelom
sluzieb pre vlastnikov bytov, a preto sa musi vyvarovat akychkolvek neprijatelnych konani, ktoré mézu
vzbudzovat' pochybnosti o jeho konani. Zo zapisnice zo schbdze vlastnikov bytov zo dfia 27. 6. 2012
vyplyva, Ze mimo schvaleného programu pritomni vlastnici bytov a nebytovych priestorov odhlasovali
odvolanie spravcovskej spolo¢nosti Centrum Byt spol. s r.0. a ako nového spravu si zvolili spolo€nost’
TT-Komfort. AvSak ani na schédzi vlastnikov bytom a nebytovych priestorov dra 20. 3. 2013 (ktora
bola podla Zalobcu prvou schddzou) nerozhodovali vlastnici bytov o konkrétnej zmluve o vykone so
Zalobcom ani nedoslo k potvrdeniu suhlasu o novom spravcovi a k potvrdeniu o uzavreti zavéznej zmluvy
o vykone spravy. Zmluva o vykone spravy so Zalobcom zo dfia 15. 1. 2013 nebola uzavreta platne aj s
poukazom na ustanovenie § 6 ods. 3 zdkona a ustanovenie § 6 ods. 4 citovaného zakona. Na zmluvu o
vykone spravy sa okrem ustanoveni citovaného zékona vztahuju ustanovenia ObcZianskeho zakonnika,
pricom nemozno opomenut’ aplikaciu ustanoveni § 52 az 60 Obcianskeho zakonnika obsahujuce upravu
spotrebitelskych zmlav. Nepochybne vlastnici ako fyzické osoby spifiaju legalnu definiciu spotrebitela.
Rovnako tak ako aj spravca, ktory je dodavatelom pri uzatvarani a plneni zmluvy o vykone spravy kona
v ramci predmetu svojej obchodnej alebo podnikatel'skej Einnosti.

Podla ustanovenia § 7 zakona &islo 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela, nekalé obchodné praktiky su
zakazané. Obchodna praktika sa povaZuje za nekalu, ak a) je v rozpore s poziadavkami
odbornej starostlivosti, b) podstatne narusSuje alebo mbéZe podstatne narusit ekonomické spravanie
priemerného spotrebitela vo vztahu k vyrobku, ku ktorému sa dostane alebo ktorému je adresovana,
alebo priemerného ¢lena skupiny, ak je obchodna praktika orientovana na ur€itd skupinu spotrebiteflov.
Obchodna praktika, ktora mdze podstatne narusit ekonomické spravanie skupiny spotrebitefov, ktori
su osobitne zranitelni z dévodu ich duevnej poruchy alebo telesnej vady, veku alebo dévercivosti,
spbsobom, ktory mbze predavajuci rozumne predpokladat, sa posudzuje z pohladu priemerného ¢lena
tejto skupiny. Tym nie je dotknuta beZna a opravnena reklamna praktika, akou je zveliujuce vyhlasenie
alebo vyhlasenie, ktoré nie je mienené doslovne. Za nekall obchodnu praktiku sa povaZuje najma
klamlivé konanie a klamlivé opomenutie konania podla § 8 a agresivna obchodna praktika podla
§ 9. Zoznam obchodnych praktik, ktoré sa za kazdych okolnosti povazuju zanekalé, je v prilohe
€. 1. Institut nekalej obchodnej praktiky je zakonnym terminom, ma svoj obsah a nie je mozné ho
prehliadat ani v rovine sukromného prava. Ak sa uplatiiuje pravo po pouZiti nekalej obchodnej praktiky,
sud moOze odmietnut’ poskytnat ochranu uplatnenému pravu. Vykon prav okrem iného nesmie byt
v rozpore s dobrymi mravmi (§ 3 ods. 1 OZ) a o taky pripad ide aj vtedy, ak sa pravo uplatfiuje
po pouziti nekalej obchodnej praktiky. Konanim v rozpore s dobrymi mravmi sa na ucely zakona o
ochrane spotrebitefa €. 250/2007 Z.z.(dalej aj len ,,Z0S* alebo ,,spotrebitelsky kédex*) rozumie



najma konanie, ktoré je v rozpore so vzitymi tradiciami a ktoré vykazuje zjavné znaky diskriminacie
alebo vybocenia z pravidiel moralky uznavanej pri predaji vyrobku a poskytovani sluzby, alebo méze
privodit ujmu spotrebitelovi pri nedodrZani dobromysefnosti, Cestnosti, zvyklosti a praxe, vyuzZiva najma
omyl, lest, vyhrézku, vyraznu nerovnost zmluvnych stran a porudovanie zmluvnej slobody (§ 4 ods. 8
Z0S). Zakon o ochrane spotrebitela definuje nekalé obchodné praktiky dodavatelov vodi spotrebitefom
a z toho osobitne taxativnym spdsobom vypocitava nekalé obchodné praktiky, ktoré sa za kazdych
okolnosti povaZzuju za nekalé a ktoré su uvedené v prilohe &.1 k Zakonu. Obchodna praktika sa
povazuje za nekalu, ak a) je v rozpore s poziadavkami odbornej starostlivosti, b)podstatne narusuje
alebo mbze podstatne narusit ekonomické spravanie priemerného spotrebitela vo vztahu k vyrobku
alebo sluzbe, ku ktorému sa dostane alebo ktorému je adresovanag, alebo priemerného ¢lena skupiny, ak
je obchodna praktika orientovana na urcitu skupinu spotrebitelov (§ 7 ods. 2 ZOS). Spotrebitelsky kodex
definuje aj uvedené dva znaky nekalej obchodnej praktiky. Odbornou starostlivostou sa rozumie Uroven
osobitnej schopnosti a starostlivosti, ktord mozno rozumne oakavat od predavajuceho pri konani vo
vztahu k spotrebitefovi, zodpovedajuca Eestnej obchodnej praxi alebo vSeobecnej zasade dobrej viery
uplatfiovanej v jeho oblasti Einnosti (§ 2 pism. u/ ZOS). Podstatnym narusenim ekonomického spravania
spotrebitela sa rozumie vyuZitie obchodnej praktiky na znaéné obmedzenie schopnosti spotrebitela
urobit' rozhodnutie, ktoré by pri dostatku informacii inak neurobil (§ 2 pism. r/ ZOS). Sud podrobil
praktiku Zalobcu pri uzatvarani zmluvy o vykone spravy s vlastnikmi bytov hodnoteniu z hfadiska znakoyv,
ktoré definuju nekalt obchodnu praktiku, konkrétne postup, ktorym malo déjst dodlo k uzavretiu zmluvy
o vykone spravy. Pri uzatvdrani zmluvy o vykone spravy doslo k nekalej obchodnej praktike, ktora
bola v rozpore s poziadavkou odbornej starostlivosti, a ktora podstatne narusuje alebo méze podstatne
narusit ekonomické spravanie priemerného spotrebitela vo vztahu k vyrobku alebo sluzbe, ku ktorému
sa dostane alebo ktorému je adresovana alebo priemerného €lena skupiny, ak je obchodna praktika
orientovana na urcitu skupinu spotrebitelov. Konanie Zalobcu ktory nepredloZi konkrétne znenie zmluvy
0 vykone spravy, ktoru chce uzavriet s vlastnikmi bytov na jej schvalenie a povaZuje takyto postup za
dostato¢ny nasvedCuje tomu, Ze zo strany Zalobcu doSlo k porudeniu odbornej starostlivosti vo vztahu
k spotrebitelovi, ktora predpoklada osobitnu schopnost a starostlivost, ktord mozno rozumne o¢akavat
od dodavatela pri konani vo vztahu k spotrebitefovi zodpovedajuca Cestnej obchodnej praxi alebo
vieobecnej zdsade dobrej viery uplathiovanej v jeho oblasti &innosti.

Podla ustanovenia § 451 ods. 1 Obd&ianskeho zakonnika, kto sa na ukor iného bezdévodne obohati,
musi obohatenie vydat.

Podla ustanovenia § 451 ods. 2 Ob¢. zak. bezddvodnym obohatenim je majetkovy prospech ziskany
plnenim bez pravneho dévodu, plnenim z neplatného pravneho uUkonu alebo plnenim z pravneho
dovodu, ktory odpadol, ako aj majetkovy prospech ziskany z nepoctivych zdrojov.

Podla ustanovenia § 456 Obc&ianskeho zakonnika, predmet bezdévodného obohatenia sa musi vydat
tomu, na ukor koho sa ziskal. Ak toho, na ukor koho sa ziskal, nemozno zistit, musi sa vydat Statu.
Nakofko Zalobca neuniesol dékazné bremeno o existencii platnej zmluvy o vykone spravy, ked
predloZzenu zmluvu o vykone spravy sud povazuje za neplatni v zmysle uvedeného, Zalovana nie je
povinna platit’ Zalobcovi Uhradu za vykon spravy vo vySke 136,92 eur (138,12 - 1,20), a preto sud navrh
vratane prisluSenstva ako neddvodny v tejto €asti zamietol. Nakolko v8ak Zalobca plnil za Zalovanu
bez pravneho doévodu uhrady za odvadzanie dazdovej vody za rok 2013 v sume 43,11 eur v zmysle
vyuctovania za rok 2013 a v sume 29,90 eur v zmysle vyuctovania za rok 2014 uloZil Zalovanej zaplatit
Zalobcovi sumu 73,16 eur ktoru povazoval za dévodnu a stotoZnil sa so spésobom vy¢islenia Zalobcu,
ktory ani Zalovana nenamietala. Sud dalej zamietol pozZiadavku na zaplatenie sumy 1,20 eur vratene
prisludenstva (postovné) v zmysle vyuctovania za rok 2014, ked sudu nebol v tomto konani predlozeny
jediny dokaz o tom, Ze by takyto poplatok z uvedeného dévodu a v uvedenej vySke bol medzi u¢astnikmi
v zmluve vyslovne dohodnuty (k tomu sud poukazuje na poucenie Zalobcu v konani podfa § 120 ods.
4 O.s.p.).

Podla ustanovenia § 121 ods. 3 Obc&ianskeho zakonnika prislu§enstvom pohladavky su uroky, uroky z
omeskania, poplatok z omeskania a naklady spojené s jej uplatnenim.

Podla ustanovenia § 517 ods. 1 veta prva a ods. 2 ObCianskeho zakonnika, 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.

Podla ustanovenia § 3 ods. 1 nariadenia vlady €. 87/1995 Z. z. ktorym sa vykonavaju niektoré
ustanovenia Obcianskeho zakonnika u€inného od 1. 1. 2009 vyska urokov z omes8kania je



o 8 percentualnych bodov vy3Sia ako zékladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky 2) platna k
prvému diiu omeskania s plnenim penazného dlhu.

Podla ustanovenia § 10c nariadenia viady €. 87/1995 Z. z. ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia
Obcgianskeho zakonnika uginného od 1. 2. 2013 ak zavazkovy vztah vznikol pred 1. februarom 2013,
vySka urokov z omeSkania sa riadi podla predpisov u€innych k 31. januaru 2013 aj za dobu omeskania
po 31. januari 2013.

Zalobca si uplatnil i irok z omeskania a priznal Zalobcovi Urok z omeskania 5,15 % roéne zo sumy 43,11
eurod 1. 7. 2014 do zaplatenia, ked sa stotoZnil s dfiom vzniku omeskania 1. 7. 2014, priCom Zalovanej
podla jej vyjadrenia bolo vyu&tovanie za rok 2013 doru¢ené v priebehu mesiaca jun 2014 a Zalovana
mala povinnost plnit do 30. 6. 2014. Sud sa stotoznil s vy8kou uroku z omeskania 5,15 % rocne, ked
vySka zakladnej urokovej sadzby zverejnena na webovej stranke www.nbs.sk., t. j. 0,15 % + 5 bodov
spolu vySka 5,15 % ro¢ne. TaktieZ sud priznal Zalobcovi urok z omeskania zo sumy 29,90 eur od 1. 7.
2015, ked sa stotoznil s dfiom vzniku omeSkania 1. 7. 2015 pri¢om Zalovanej podla jej vyjadrenia bolo
vyuctovanie za rok 2014 doru€ené v priebehu mesiaca juna 2015 a Zalovana mala povinnost pinit do
30. 6. 2015. Sud sa stotoznil s vySkou uroku z omeskania 5,05 % ro¢ne, ked vySka zakladnej urokovej
sadzby zverejnena na webovej stranke www.nbs.sk., t. j. 0,05 % + 5 bodov spolu vyska 5,05 % ro¢ne.
Na zaklade uvedeného sud rozhodol tak ako je uvedené vo vyroku tohto rozhodnutia a v ¢asti sumy
138,12 eur spolu s prisluSenstvom zalobu ako nedévodnu zamietol.

Podla ustanovenia § 142 ods. 2 Obc&ianskeho sudneho poriadku ak mal u&astnik vo veci uspech len
Ciastocny, sud nahradu trov pomerne rozdeli, pripadne vyslovi, Ze Ziadny z u€astnikov nema na nahradu
trov pravo.

Podla ustanovenia § 149 ods. 1 Obdianskeho sudneho poriadku ak advokat zastupoval G&astnika,
ktorému bola prisidena nahrada trov konania, je ten, ktorému bola uloZzen& nahrada tychto trov, povinny
zaplatit' ju advokatovi.

Podla ustanovenia § 151 ods.8 Obc&ianskeho sudneho poriadku vo vyroku o nahrade trov konania sud
vyjadri osobitne trovy pravneho zastupenia a iné trovy konania, ktorych nahrada sa u¢astnikovi priznava.

O nahrade trov konania sud rozhodol podla ustanovenia § 142 ods. 2 ObcZianskeho sudneho poriadku,
ked zalovana mala v konani €iasto¢ny Uspech 30 % (Uspech 65 % - neuspech 35 %), preto jej sud priznal
nahradu trov konania za sudny poplatok vo vyske 4,95 eur ako 30 % zo sumy 16,50 eur a nahradu trov
pravneho zastupenia vo vySke 48,11 eur ako 30 % zo sumy 160,35 eur za 4 ukony pravnej pomoci
priprava a prevzatie zo dfia 15. 6. 2015

pisomné podanie na sud zo dha 15. 6. 2015

ucast na pojednavani dna 5. 11. 2015

ucast na pojednavani dna 19. 4. 2016

5x 418,26 eur, 3 x & 8,39 eur, 2 x a 8,58 eur v zmysle ustanoveni § 10 ods. 1, § 13a, § 15, § 16 ods.
3, ods. 4, § 17 ods. 1 vyhladky &. 655/2004 Z. z. Vy¢&islenu odmenu sud zvysil 0 26,72 % DPH a (20 %
zo sumy 133,63 eur). Celkovo sud vydcislil odmenu vo vyske 160,35 eur a priznani odmenu uloZil podla
ustanovenia § 149 ods. 1 Obc&ianskeho sudneho poriadku zaplatit splnomocnenkyni zalovane;j.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je moZné podat odvolanie do 15 dni od jeho doruéenia prostrednictvom
tunajSieho sudu na Krajsky sud v Trnave.

Z odvolania musi byt zjavné, ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka a ¢o sleduje a musi
byt podpisané a datované. Dalej musi byt v odvolani uvedené, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napéada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povaZuje za nespravny a ¢oho
sa odvolatel domaha. Odvolanie treba predlozit' s potrebnym poctom rovnopisov a s prilohami tak, aby
jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy u€astnik dostal jeden rovnopis.

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit
len tym, Ze

§ sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov,

§ ten, kto v konani vystupoval ako U€astnik, nemal spdsobilost byt U€astnikom konania,

§ Ucastnik konania nemal procesnu spdsobilost a nebol riadne zastupeny,



§ v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zagalo konanie,

§ sa nepodal navrh na zagatie konania, hoci podla zakona bol potrebny,

§ ucastnikovi konania sa postupom sudu odriala moznost' konat' pred sudom,

§ rozhodoval vylu¢eny sudca alebo bol sud nespravne obsadeny, ibaze namiesto  samosudcu
rozhodoval senat,

§ sud prvého stupria nespravne pravne posudil vec, a preto nevykonal dalSie navrhované dokazy,

§ konanie ma inu vadu, ktorda mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

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

§ sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

§ doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZze su tu dalSie skutoCnosti alebo iné dékazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

§ rozhodnutie sudu prvého stupfia vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Ak povinny dobrovofne neplni, ¢o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, mdze opravneny podat navrh na
vykonanie exekucie podla zak. ¢. 233/1995 Z.z., ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti navrh
na sudny vykon rozhodnutia.



