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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava IV v konani pred sudkyriou JUDr. Janou Matayovou v pravnej veci zalobcu:
Spravcovské bratislavské druZstvo, so sidlom Drobného 27, 841 01 Bratislava, ICO: 35 803 843,
zastupeny: Advokatska kanceléria Zuzana Papsikova, s.r.o., so sidlom Jégeho 8, 821 08 Bratislava,
ICO: 36 800 040, proti zalovanej: D. O., nar. XX.XX.XXXX, bytom C. XX, 841 03 Bratislava, ob&an SR,
zastlpena: Advokatska kancelaria KUHAJDA, s.r.o., so sidlom KaradZi¢ova 47, 811 07 Bratislava, ICO:
47 232 773, o zaplatenie 264,96 Eur s prislusenstvom, takto

rozhodol:

I. Sud vzajomnu zalobu voci zalobcovi zo dfia 05.10.2016 o zaplatenie sumy 397,56 Eur spolu s
urokom z omeSkania vo vyske 5,05% ro¢ne od 02.07.2015 do zaplatenia titulom nevyplatenia preplatku
z vyuctovania sluzieb spojenych s uzivanim bytu za rok 2014 a zaplatenia sumy 124,25 Eur spolu s
urokom z omeSkania vo vyske 5,05% ro¢ne od 02.07.2016 do zaplatenia titulom nevyplatenia preplatku
s vyuctovanim sluzieb spojenych s uzivanim bytu za rok 2015 vy lu ¢ uje nasamostatné konanie.

ll. Zalovana je povinna zaplatit Zalobcovi istinu vo vyske 264,37 Eur spolu so zmluvnou pokutou
vo vyske 0,83 Eur a urokom z omeskania vo vyske 9% ro¢ne zo sumy 264,37 Eur od 24.06.2012 do
zaplatenia, do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

[ll. Sud zalobu vo zvySnej Casti zamieta.
IV. Zalobcovi priznava narok na ndhradu trov konania v rozsahu 83,18 %.

V. O vySke nahrady trov konania sud rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto
rozsudku.

odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou zo diia 28.02.2013, dorugenou tunajSiemu stdu diia 11.03.2013 domaéhal, aby
sud zaviazal zalovanu na zaplatenie istiny vo vySke 264,96 Eur spolu so zmluvnou pokutou vo vyske
0,1% za kazdy def omeskania od 24.06.2012 do zaplatenia, nahrady hotovych vydavkov spojenych
s uplatnenim pohladavky v sudnom konani za vyhotovenie fotokopii vo vyske 23,70 Eur a ndhrady
trov konania z titulu neuhradenia nedoplatku z roéného vyuétovania nakladov za uzivanie bytu. Zalobu
odbévodnil tym, Ze Zalovana je vylu€nou vlastni¢kou bytu €. XX na X. posch. nachadzajuceho sa v
bytovom dome na ul. C. XX v Bratislave, zapisaného na LV & XXXX, k.u. Lamag, okres Bratislava |V,
obec BA - m.¢. Lamag. V zmysle zmluvy o vykone spravy €. 1/2001 zo dfia 19.06.2001 v zneni dodatku €.
1 zo dfia 13.02.2003, dodatku &. 2 zo dfia 11.11.2004 a dodatku &. 3 zo dfia 26.06.2008 vykonava spravu
uvedeného bytového domu Zalobca. Zalovana je v sulade so zmluvou o vykone spravy a ustanovenim §
10 ods. 1 z&dkona €. 182/1993 Z. z. povinna platit mesacéne vopred vo forme zalohovych platieb preddavky
do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého diha mesiaca nasledujuceho po vklade vlastnickeho



prava do katastra nehnutelnosti a podfa § 10 ods. 6 zdkona mesacne vopred uhradzat na ucet domu
v banke uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu, ako aj uhradzat' pripadné nedoplatky, ktoré jej
mézu vzniknut z kazdoro€ného vyuctovania, ktoré je Zalobca povinny spracovat a predloZit' vlastnikom
bytov najneskér do 31.05. nasledujuceho kalendarneho roka. Zalovana k vys$ie uvedenej zmluve o
vykone spravy pristupila dha 30.11.2010. Z ro€ného vyuétovania nakladov Zalovanej za uzivanie bytu
a sluzieb s tym spojenych za obdobie od 01.01.2011 do 31.12.2011 vznikol Zalovanej nedoplatok v
celkovej vyske 264,96 Eur. Vyuctovanie bolo Zalovanej doru€ené 24.05.2012 avSak povinnost uhradit
nedoplatok v lehote 30 dni od doru&enia, t.j. 23.06.2012 zalovana do dha podania Zaloby nesplnila.
Nakolko si Zalovana svoju povinnost' aj napriek vyzve Zalobcu nesplnila, Zalobca si uplatnil v sulade s
¢l. IV bod 9 Zmluvy o vykone spravy zmluvnu pokutu vo vyske 0,1% za kazdy aj zaCaty def omeskania
z0 sumy 264,96 Eur od 24.06.2012 do zaplatenia. V zmysle €l. lll ods. 4 bod 4.1 pism. s/, bod 2 si
Zalobca v konani uplatnil aj hotové vydavky spojené s uplatnenim pohladavky v sudnom konani za
vyhotovenie fotokdpii vo vySke 23,70 Eur, ktoré Zalobcovi vznikli a ktoré si vyuctoval vodi vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov na C. XX fakturou

¢. 01312013 zo dria 08.02.2013.

2. Sud v predmetnej veci rozhodol platobnym rozkazom zo dia 11.04.2013, €.k. 30Ro 432/2013-31,
proti ktorému podala Zalovana odpor. V odévodneni odporu uviedla, Ze prevzala vyucétovanie nakladov
za uZivanie bytu a sluzieb s tym spojenych za rok 2011 dfia 24.05.2012, ktorého vysledkom bol
nedoplatok vo vySke 264,96 Eur. Po obdrzani uvedeného vyuctovania sa obrétila na Zalobcu s pisomnou
reklamaciou vyuctovania nakladov, nakolko uvedené vyuctovanie nie je ako celok v sulade so zdkonom,
pretoZe neobsahuje zakladné rozdelenie rozuctovania poloZiek, najma poloZku naklady na teplo a
naklady na ohrev teplej vody. Zaroven vyzvala Zalobcu na rozpis jednotlivych poloZiek vyuctovania a
zdokumentovanie ich vypo&tu. Zalobca listom zo dia 16.07.2012 Zalovanej oznamil, Ze vyuétovanie
nakladov z rozhodujuceho obdobia je spravne, v sulade s fakturanymi dokladmi, zmluvou o vykone
spravy €. 1/2001 aj platnymi pravnymi predpismi bez akéhokolvek blizSieho zddévodnenia. Zaroven
uviedol, Ze nie je ulohou spravcu vykonavat Skolitelsku a osvetovu €innost ohfadom podrobnej metodiky
rozpoé&itania nakladov. Zalovana méa v zmysle § 11 ods. 6 zakona &. 182/1993 Z. z. pravo nahliadnut
do vSetkych dokladov tykajucich sa spravy bytu, Zalobca vSak toto pravo Zalovanej nereSpektoval.
Zaroven Zalovana namietala vysku uplatnenej zmluvnej pokuty 0,1% za kazdy defi omeSkania.
Uvedenu zmluvnu pokutu povaZzovala za neprimerane vysoku a v rozpore s dobrymi mravmi, nakolko
Zalovana v tomto konani vystupuje ako spotrebitel. Uvedené dojednanie o zmluvnej pokute spésobuje
znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech Zalovanej, preto takéto
dojednanie povazuje za neprijatelnd zmluvna podmienku. Za nedévodny povaZovala aj narok na
zaplatenie sumy 56,70 Eur, z ktorého suma 23,70 Eur predstavuje naklady za vyhotovenie fotokdpii
vyucétované na zaklade faktury €. 01312013. Uvedenu sumu povazovala za neprimerane vysoku, kedzZe
ma ist' len o naklady na vyhotovenie fotokdpii dokladov, ktoré boli pripojené k platobnému rozkazu. Na
viac pravny zastupca zalovaného si uplatnil v konani v ramci vy¢islenia trov pravneho zastupenia za dva
Ukony pravnej sluzby vo vy8ke 18,74 Eur, ktory zahffia aj naklady na pripravu podkladov k vyhotoveniu
Zaloby.

3. Zalobca vo svojom vyjadreni k vyjadreniu Zalovanej uviedol, Ze reklaméciu Zalovanej povaZuje
za nedbvodnu, nakolko ro€né vyuctovanie bolo vyhotovené v sulade so zmluvou o vykone spravy a
zdkonom €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Pokial ide o namietku ohfadom
neprimerane vysokej zmluvnej pokuty, Zalobca poukazoval na zmluvu o vykone spravy a nasledkoch jej
porusenia v zmysle &l. IV bod 9 zmluvy o vykone spravy. Aj v pripade ak zmluvna pokuta mnohonasobne
presiahne hodnotu zabezpe&ovanej povinnosti, nemusi ist o rozpor s dobrymi mravmi. O neprimeranosti
zmluvnej pokuty rozhoduju konkrétne okolnosti pripadu, priCom sudna prax dospela k zaveru, Ze
zmluvna pokuta, ktora je uréena pevnou sadzbou vo vyske jednej patdesiatiny alebo jednej desatiny
predmetu plnenia nie je neprimerana. V tejto Casti vSak Zzalobca opravil svoju Zalobu a Ziadal o zaplatenie
zmluvnej pokuty v zmysle zmluvy o vykone spravy zo diia 19.06.2001 vo vySke 0,83 Eur spolu s urokom
z omeskania vo vySke stanovenej pravnym predpisom, t.j. urok z omeSkania vo vyske 9% ro¢ne zo sumy
264,96 Eur od 24.06.2012 do zaplatenia. Pokial ide o uplatnené hotové vydavky 23,70 Eur, mal Zalobca
za to, Ze tento narok je dévodny, nakolko Zalobca je opravneny hotové vydavky spojené s pripravou
podkladov pre sudne vymahanie v zmysle €l. lll ods. 4 bod 4.1 pism. s/, bod 2 zmluvy uhradzat z uctu
domu zalohovo do ich vymozZenia od diZznika. Zalobca na preukazanie dévodnosti a Ggelnosti vymahania
hotovych vydavkov predloZil sudu cennik sluzieb a poplatkov platny od 01.04.2011.

4. Uznesenim zo dna 06.03.2014, ¢.k. 22C 205/2013-69 sud pripustil zmenu petitu zaloby tak, Ze
Zalovana je povinna zaplatit' Zalobcovi sumu 264,96 Eur spolu so zmluvnou pokutou vo vyske 0,83 Eur



a urokom z omeskania vo vySke 9% ro¢ne zo sumy 264,96 Eur od 24.06.2012 do zaplatenia, hotové
vydavky vo vySke 23,70 Eur a nahradu trov konania do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

5. Pravna zastupkyra zalobcu na pojednavani konanom dna 07.05.2014 zotrvala na podanej Zalobe v
zneni jej zmeny, ktord sud pripustil vysSie uvedenym uznesenim. Poukazovala na to, Ze vyuctovania,
ktoré Zalobca urobil Zalovanej boli spravne a vsetky sumy zaplatené Zalovanou boli zu¢tované v
prislusnom ro€nom obdobi. Zalohy za sluzby spojené s uzivanim bytu sa platia mesacne vopred. Za rok
2011 sa robili platby od 01.12.2010 do 30.11.2011. Tato skuto€nost je uvedena aj na prislusnom roénom
vyuétovani. Zalovana bola pozvana na objasnenie fiou podanej reklamécie, pricom sa k Zalobcovi
nedostavila, a preto jej tieto veci nemohli byt vysvetlené. Reklamacia Zalovanej bola nasledne vybavena
aj pisomne dria 16.07.2012. Pokial ide o platby za ciachovanie vodomerov, aj tato polozka sa robi
zalohovo, aby sa nemusela jednorazovo vyuétovat jedna suma. Pokial ide o rok 2010, Zalobca vykonal
vyuctovanie Zalovanej od 10.11.2010 od kedy sa stala vlastni¢kou s ohladom na spotrebovanu vodu v
predmetnom byte.

6. Pravny zastupca Zalovanej poukazoval na to, Ze Zalovana reklamovala vyuctovanie a na tuto
reklaméciu nedostala adekvatnu odpoved. Zalobca nevykonal dostatoéne vyuétovanie za rok 2010,
ked vratil z poukdzanej sumy na jej u€et jednu platbu. Poukazoval na poloZku vyuctovania ciachovanie
vodomerov, kde kazdy rok u&toval zalobca Zalovanej sumu 7,92 Eur, priCom je zname, Ze tato sluzba
sa robi raz za 4 roky. Zalovana nemala platit za mesiac november, nakolko sa stala vlastni¢kou 10.11.,
a teda mala platit az od nasledujuceho mesiaca. Pravny zastupca tiez namietal polozku vo vyuctovani
€. 22 podla ktorej naklady na spravu boli 74,28 Eur, a teda v pomernej vyske by mali predstavovat
sumu 6,19 Eur, pricom v zmluve o vykone spravy bola dohodnuta odmena 6,14 Eur. TieZz namietal, Ze
vyuctovanie bolo nedostato¢né aj z dévodu, Ze v riom absentuje sprava o finanénom hospodareni domu
a Zalovana tak nevie zistit, aké boli naklady jednotlivych na cely bytovy dom (plyn, poistné, elektrina,
upratovanie spolo&nych priestorov, zimna udrzba, vytahy, odvoz odpadov...).

7. Pravny zastupca Zalovanej v ramci prednesu zavere¢nej rei na pojednavani konanom dna
05.10.2016 podal vzajomnu zalobu voc€i Zalobcovi o zaplatenie sumy 397,56 Eur spolu s Urokom
z omeSkania vo vyske 5,05% ro¢ne od 02.07.2015 do zaplatenia titulom nevyplatenia preplatku z
vyuctovania sluzieb spojenych s uzZivanim bytu za rok 2014 a zaplatenia sumy 124,25 Eur spolu s
urokom z omeskania vo vyske 5,05% ro¢ne od 02.07.2016 do zaplatenia titulom nevyplatenia preplatku
s vyudtovanim sluzieb spojenych s uzivanim bytu za rok 2015.

8. Podla § 147 ods. 1 CSP Zalovany méze uplatnit’ svoje pravo proti Zalobcovi vzajomnou Zalobou.

9. Podla § 147 ods. 2 CSP vzajomnou Zalobou je i prejav Zalovaného, ktorym proti Zalobcovi uplatfiuje
svoju pohladavku na zapocitanie, ale len ak navrhuje, aby bolo prisudené viac, nez ¢o uplatnil zalobca;
inak sud posudzuje taky prejav len ako prostriedok procesnej obrany Zalovaného.

10. Podla § 147 ods. 4 CSP vzjomnu Zalobu mo6ze sud vylucit na samostatné konanie, ak nie su splnené
podmienky na spojenie veci.

11. Vzhladom k tomu, Ze pravny zastupca Zalovanej podal na Zalobcu vzajomnu Zalobu az v rdmci
prednesu zaverecnej reci, tesne pred ukonéenim dokazovania, sud dospel k zaveru, Ze vysledky doteraz
vykonaného dokazovania nie su podkladom pre rozhodnutie o vzdjomnej Zalobe Zalovanej, a preto tuto
vzajomnu Zalobu vylu&il na samostatné konanie.

12. Sud vo veci vykonal dokazovanie vysluchom Zalovanej a listinnymi dékazmi: zmluvou o vykone
spravy €. 1/2001 zo dna 19.06.2001, dodatkom €. 1 k zmluve o vykone spravy zo drfia 13.02.2003,
dodatkom €&. 2 k zmluve o vykone spravy zo dria 11.11.2004, dodatkom €. 3 k zmluve o vykone spravy
zo dna 26.06.2008, vypisom z LV & XXXX, vyhlasenim o pristupeni k zmluve o vykone spravy zo dna
30.11.2010, vyucétovanim nakladov za uzivanie bytu a sluzieb s tym spojenych za obdobie od 01.01.2011
do 31.12.2011, postovym podacim harkom na &.I. 23, doru€enkou na €.l. 24, faktarou &. 01312013 zo
dria 08.02.2013, zakladnym cennikom sluzieb a poplatkov pre bytové domy platnym od 01.04.2011,
zapisnicou z rokovania sporovych stran zo dfia 23.04.2014, obsahom spis sp. zn. 23C 24/2012 a 5C
112/2014 a zistil nasledovny skutkovy stav:

13. Zalobca vykonava spravu bytového domu na C. ulici XX v Bratislave na zaklade zmluvy o vykone
spravy €. 1/2001 zo dfia 19.06.2001, v zneni dodatku €. 1 zo dfia 13.02.2003, dodatku €. 2 zo dfia
11.11.2004 a dodatku €. 3 zo dfia 26.06.2008, v ktorom sa nachadza byt Zalovanej, ktorého je vylu€¢nou
vlastni¢kou. Zalovanej vznikol v zmysle vyuétovania nakladov za uzivanie bytu a sluZieb s tym spojenych
za obdobie od 01.01.2011 do 31.12.2011 nedoplatok vo vyske 264,96 Eur, ktory bola povinna v zmysle
¢l. IV bod 8 zmluvy uhradit do 30 dni od doru€enia vyuctovania. Z prilozenej doru€enky je zrejmé, Ze
Zalovana toto vyuctovanie prevzala dia 24.05.2012. Posledny datum splatnosti vyucétovania bol teda
23.06.2012. Zalovana vsak diZznu sumu neuhradila, ale sa obrétila na Zalobcu s reklaméciou. Zalobca



listom zo dfia 16.07.2012 oznamil Zalovanej, Ze vyuctovanie za rok 2011 vykonal v sulade s fakturaénymi
dokladmi, zmluvou o vykone spravy a platnymi pravnymi predpismi. Ani nasledne Zalovana dlZnd sumu
Zalobcovi neuhradila.

14. Podla § 8 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov, spravcom modze byt pravnicka osoba alebo fyzicka osoba podnikatefl, ktora ma v
predmete podnikania alebo v predmete &innosti spravu a udrzbu bytového fondu. Cinnost spravcu méze
byt vykonavana len podfa tohto zakona.

15. Podfa § 8a ods. 2 zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov spravca je povinny najneskdr do 31. maja nasledujuceho roka predlozit’ viastnikom
bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej €innosti za predchadzajuci rok tykajucej sa domu,
najma o finanénom hospodareni domu, o stave spolo&nych €asti domu a spoloénych zariadeni domu,
ako aj o inych vyznamnych skuto€nostiach, ktoré suvisia so spravou domu. Zaroveni je povinny vykonat
vyuctovanie pouZitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad za plnenia rozuc¢tované na jednotlivé byty
a nebytové priestory v dome. Ak spravca konéi svoju &innost, je povinny 30 dni pred jej skon&enim,
najneskér v defi skon€enia &innosti, predloZit viastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu
o svojej €innosti tykajucej sa tohto domu a odovzdat vSetky pisomné materialy, ktoré suvisia so spravou
domu vratane vyud&tovania pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav a uhrad za plnenia. Zaroven
je povinny previest zostatok majetku vlastnikov na uétoch v banke na uéty nového spravcu alebo
spoloCenstva.

16. Podla § 8b ods. 2 pism. f/ zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov pri sprave domu je spravca povinny umoznit vlastnikovi bytu alebo nebytového
priestoru vdome na poziadanie nahliadnut do dokladov tykajucich sa spravy domu alebo &erpania fondu
prevadzky, udrzby a oprav.

17. Podla § 11 ods. 6 zdkona &. 182/1993 Z. z o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo nahliadat do dokladov
tykajucich sa spravy domu alebo Cerpania fondu prevadzky, udrzby a oprav.

18. Podla § 14 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni neskorsich predpisov vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost
zUc&astfiovat’ sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat’ ako spoluvlastnik o spolo&nych &astiach
domu a spoloénych zariadeniach domu, spolo¢nych nebytovych priestoroch, prisluSenstve a pozemku
na schbédzi vlastnikov. Oznamenie o schédzi vlastnikov musi byt v pisomnej forme doruéené kazdému
vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome minimalne pat dni pred dfiom konania schbdze.
Vysledok hlasovania oznamuje ten, kto schédzu vlastnikov alebo zhromazdenie zvolal, a to do piatich
pracovnych dni od konania schédze vlastnikov alebo zhromazZdenia spdsobom v dome obvyklym.

19. Podlaél. Il bod 4.1 pism. e/ Zmluvy o vykone spravy spravca je povinny do 20.04 kazdy rok predlozit
na odsuhlasenie zastupcovi vlastnikov ndkladovy list domu za predchadzajuici rok.

20. Podrfa ¢l. IV bod 8 Zmluvy o vykone spravy vlastnici su povinni uhradit pripadné nedoplatky za sluzby
do 30 dni od doruc€enia vyuétovania spravcom na ucet domu.

21. Podra él. IV bod 9 Zmluvy o vykone spravy pri neuhradeni preddavkovych platieb alebo ich €asti, ako
aj platieb vyplyvajucich z vyu&tovania alebo ich &asti v termine splatnosti su dlhujuci vlastnici povinni
zaplatit' urok z omeskania vo vySke stanovenej spravnym predpisom s pripoc&itanim zmluvnej pokuty
25,- Sk.

22. Podla €l. IV bod 13 Zmluvy o vykone spravy vlastnici maju pravo kontrolovat opodstatnenost
vynaloZzenych nakladov na prevadzku, udrzbu a opravu domu. Toto pravo realizuju vlastnici
prostrednictvom zastupcu vlastnikov alebo na schédzi vlastnikov.

23. Podla €&l. IV bod 14 Zmluvy o vykone spravy vlastnici maju pravo reklamovat vyuctovanie sluzZieb
do 30 dni od jeho doru&enia.



24. Podla § 544 ods. 1 Obcdianskeho zakonnika ak strany dojednaju pre pripad porusenia zmluvnej
povinnosti zmluvnu pokutu, je u€astnik, ktory tuto povinnost’ porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked
opravnenému ucastnikovi porusenim povinnosti nevznikne Skoda.

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

26. Z vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, Ze Zalobca vykonava spravcu bytového domu
na ulici C. v Bratislave na zaklade platne uzavretej zmluvy o vykone spravy €. 1/2001 z 19.06.2001 v
zneni jej dodatkov, priCom tato zmluva bola uzatvorena so suhlasom nadpolovi¢nej vacsiny vlastnikov
bytov. Pokial Zalovana v konani namietala neplatnost zmluvy o vykone spravy, sud povaZuje za potrebné
uviest, Ze Zalovana vo svojich pisomnych a ustnych vyjadreniach Ziadnym spésobom neSpecifikovala,
v ¢om by mala neplatnost’ uvedenej zmluvy o vykone spravy spocivat. Je povinnostou strany sporu
uviest konkrétne skutkové okolnosti, z ktorych by sud mohol posudit dévodnost’ tvrdenia o neplatnosti
zmluvy. Nie je ulohou sudu vyhladavat za stranu sporu dévody neplatnosti fiou oznaceného pravneho
Ukonu. Pre uplnost sud poukazuje na rozsudok Okresného sudu Bratislava IV zo dha 10.02.2010,
¢.k. 20C 163/2002-206, v ktorom sud rieSil platnost zmluvy o vykone spravy ako predbeznu otazku,
pricom dospel k zaveru, Ze zmluva o vykone spravy je platna. Zalobca vykonava na zaklade zmluvy
o vykone spravy €. 1/2001 spravcu bytového domu na C. XX s u€innostou od 01.07.2001. Do tohto
obdobia vykonavalo spravu Stavebné bytové druzstvo Bratislava 1V, priCom ukon&eniu vykonu spravy
predchadzala dohoda o ukonéeni vykonu spravy zo dina 19.06.2001 uzavretd medzi SBD BA IV a
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov na C.C. XX s u&innostou k poslednému dfiu kalendarneho
mesiaca, kedy tuto dohodu podpisala nadpolovi¢na vaésina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome. Je pravdou, Ze k ukon&eniu zmluvy o vykone spravy nedoslo v sulade so zakonom ¢&. 182/1993
Z. z., teda az po uplynuti 6 mesianej vypovednej lehoty, avSak sud dospel k zaveru, Ze k ukon&eniu
spravy doslo so suhlasom oboch zmluvnych stran, jednak spravcu, ako aj vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov, ktori takyto spdsob ukon¢enia zmluvy odhlasovali nadpolovi¢nou va&sinou hlasov. Sud sa v
tomto smere stotoZnil so zaverom vyslovenom v rozsudku &.k. 20C 163/2012-206, Ze zmluva o vykone
spravy zo dna 19.06.2001 &. 1/2001, na zaklade ktorej vykonava Zalobca spravcu bytového domu na
C. XX v Bratislave je platna. Sud z hladiska hospodarnosti konania a z dévodu, Ze nemal za spornu
aktivnu vecnu legitimaciu Zalobcu nepovazoval za potrebné vykonat dokazovanie origindlom zmluvy o
vykone spravy zo dna 19.06.2001 spolu s podpismi a origindlom vypovede zo zmluvy o vykone spravy
spolu s podpismi, ktoré navrhoval pravny zastupca Zalovanej v konani, a preto tieto navrhy na vykonanie
dokazovania zamietol.

27. Z vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, Ze Zalovana k zmluve o vykone spravy pristupila
dna 30.11.2010 a ako vylu€na vlastnic¢ka bytu &. XX nachadzajuceho sa v bytovom dome na C. XX
v Bratislave si nesplnila svoju povinnost’ a nezaplatila Zalobcovi nedoplatok na ro€nom vyuétovani za
rok 2011 vo vyske 264,96 Eur v zmysle €lanku IV bod 8 Zmluvy o vykone spravy do 30 dni odo dha
dorudenia vyuétovania. Zalovanej bolo vyugétovanie riadne dorudené diia 24.05.2012 a bola povinna
uhradit nedoplatok za vyuétovanie do 30 dni, t.j. do 23.06.2012. Zalovana na pojednavani konanom
dria 05.10.2016 potvrdila, Ze nedoplatok za rok 2011 neuhradila. Poukazovala vSak na skutonost, Ze
Zalobca ako spravca vyhotovil aj dalie vyuctovania, priom podla posledného vyuétovania Zalovana
dlhuje Zalobcovi 743,05 Eur. Dfia 04.10.2016 prebehlo na tunajSom sude pojednavanie, kde bola
Zalovana zaviazana na zaplatenie nedoplatku za rok 2012 v sume 732,37 Eur, okrem toho v daldom
konani bola Zalovana zaviazana na zaplatenie nedoplatkov za rok 2013 v sume 266,93 Eur. Vzhladom
na uvedené Zalovana mala za to, Ze Zaloba je nedévodna, nakolko Zalovana bola doteraz zaviazana na
zaplatenie vy33ej sumy, nez je jej realny dlh.

28.V tejto suvislosti sud poukazuje na ustanovenie § 193 CSP, podla ktorého sud je viazany rozhodnutim
Ustavného stdu o tom, &i urgity pravny predpis nie je v sulade s Ustavou Slovenskej republiky, Gstavnym
zdkonom alebo medzindrodnou zmluvou, ktorou je Slovenska republika viazana. Sud je tiez viazany
rozhodnutim ustavného sudu alebo Eurdpskeho sudu pre fudské prava, ktoré sa tykaju zakladnych
fudskych prav a slobdd. Dalej je sud viazany rozhodnutim prislunych organov o tom, Ze bol spachany
trestny &in, priestupok alebo iny spravny delikt postihnutelny podla osobitného predpisu, a o tom, kto
ich spachal, ako aj rozhodnutim o osobnom stave, vzniku alebo zaniku spolo&nosti. V danom pripade
bol predmetom konania nedoplatok Zalovanej z vyuétovania sluzieb spojenych s uzivanim bytu na rok
2011. V konani bolo jednoznaéne preukazané, Zze zalovana nedoplatok z tohto vyuc¢tovania nezaplatila,



¢o sama zalovana na pojednavani aj potvrdila. Pokial ide o dalSie spory vedené na tunajSom sude, je
pravdou, Ze v dvoch konaniach boli vydané rozsudky, a to pre nedoplatky za rok 2012 a za rok 2013.
Uvedené rozsudky sudu prvej inStancie vSak nie su doposial pravoplatné a aj s ohfadom na ustanovenie
§ 193 CSP sud nimi nie je viazany.

29. Zalovana sa v konani branila tym, Ze vyuétovanie spravcu nie je vykonané v sulade so zakonom,
nakol'ko nie je dostatocne Specifikované a na jej reklamaciu jej spravca nedal adekvatnu odpoved. Pokial
ide o vyuétovanie Zalobcu za rok 2011, sud sa nestotoznil s tvrdenim Zalovanej, Ze toto vyucétovanie
nebolo vykonané v sulade so zdkonom. Spravca vo vyuctovani polozkovite rozpisal jednotlivé naklady
za byt Zalovanej, pricom toto vyuctovanie vykonal v sulade s platnymi pravnymi predpismi, ako aj
zmluvou o vykone spravy. Pokial Zalovana poukazovala na to, Ze ako vlastnik bytu ma pravo sa
oboznamit’ s dokladmi tykajucimi sa spravy domu, sud kon$tatuje, Ze Zalovanej bolo zo strany Zalobcu
viacnasobne umoznené sa oboznamit’' s dokladmi tykajucimi sa spravy domu, pri€¢om Zalovana tuto
moznost' nevyuZila. Rovhako mohol takuto moznost vyuZit aj pravny zastupca Zalovanej, ktory tak
tiez neurobil. Na viac sud poukazuje na zapisnicu z rokovania sporovych stran zo dha 23.04.2014,
na ktorej sa snazil Zalobca Zalovanej vysvetlit spésob vykonania roéného vyué&tovania za rok 2011,
spbsob platenia zalohovych platieb ako aj ciachovanie vodomerov a ich naklad vo vyuétovani. Uvedené
rokovanie Zalovana opustila z dévodu €asovej tiesne a nasledne dalSiu moznost nahliadnut do dokladov
u Zalobcu nevyuzila.

30. Sud sa nestotoznil ani s namietkou Zalovanej, Ze vyuctovanie za rok 2011 je nespravne aj z toho
dovodu, Ze k nemu chyba sprava o finanénom hospodareni a Zalovana tak nemala moznost zistit' aké
boli naklady (jednotlivé polozky) na spravu celého bytového domu. V tejto suvislosti sid poukazuje na
znenie €l. Il bod 4.1. pism. e/ zmluvy o vykone spravy, podla ktorej je spravca povinny do 20.04. kazdy
rok predloZit na odsuhlasenie zastupcovi vlastnikov nakladovy list domu za predchadzajuci rok. Uvedeny
nakladovy list bol zo strany Zalobcu predloZeny zastupcovi vlastnikov panu A. na schvalenie. Zalobca v
konani navrhol k tejto skuto€nosti vypocut pana A. ako svedka na pojednavani, na zaklade ¢oho ho sud
na pojednavanie konané dria 05.10.2016 aj predvolal. Nakoniec vSak Zzalobca ani Zalovany nepovazovali
za potrebné svedka v konani vypocut, sud preto upustil od vykonania dokazovania vysluchom tohto
svedka. Zalovana nasledne v konani ani nerozporovala, Ze by nakladovy list zo strany Zalobcu nebol
svedkovi predloZeny.

31. Pokial Zalovana poukazovala na chybu vo vyuctovani za rok 2011 v odmene spravcu, kedy vo
vyuctovani bola uvedena suma 74,28 Eur (teda 6,19 Eur x 12 mesiacov), hoci spravne malo byt 73,69
Eur (6,14 Eur x 12 mesiacov), sud sa v tejto Casti stotoZnil s jej ndmietkou. V zmysle &l. VIII bod 1 zmluvy
0 vykone spravy v zneni dodatku €. 3 zmluvné strany sa dohodli, Ze mesa&na odmena spravcu za vykon
spravy v zmysle tohto dodatku je 185,- Sk (6,14 Eur) vratane DPH za kazdy byt a nebytovy priestor od
01.07.2008. Z uvedeného je zrejmé, Ze bez ohladu na to, Ze v roku 2011 doslo k zvySeniu sadzby DPH
z 19% na 20%, spravca nebol opravneny si vyucétovat vy3Siu odmenu, nakolko odmena dohodnuta v
dodatku &. 3 k zmluve uz mala zahffiat DPH.

32. Vzhfadom k tomu, Ze Zalovana ako vlastnik bytu si svoje povinnosti voCi Zalobcovi ako spravcovi
riadne nesplnila a nedoplatok na roénom vyucétovani za rok 2011 neuhradila, sud ju zaviazal na
zaplatenie uvedeného nedoplatku po odpo¢itani 0,59 Eur, ktoré si spravca vyuétoval na viac tak, ako
je to uvedené vo vyroku tohto rozsudku. Pokial ide o ndmietky Zalovanej ohladom nedostatoéného
vyuctovania za rok 2010, sud sa tymito namietkami nezaoberal, nakolko predmetom sporu v danom
konani bolo neuhradenie nedoplatku za rok 2011.

33. Pokial ide o uplatnent zmluvna pokutu vo vyske 0,83 Eur za kazdy aj zaCaty def omeSkania, sud
konstatuje, Ze zmluvna pokuta je jednym zo zabezpe€ovacich prostriedkov zavazkov, je to dohodnuté
penazna Ciastka, ktoru je zalovana ako dIZnik povinna zaplatit’ Zalobcovi ako veritefovi v tomto pripade,
nakol'ko si nesplnila svoju zmluvnu povinnost, ku ktorej sa zaviazala, a to bez ohladu na to, i poruSenim
povinnosti, vznikla veritefovi Skoda. Pokutu mozno dohodnut tak pre pripad nesplnenia zmluvne;j
povinnosti vObec, ako aj pre pripad porusenia akejkolvek inej zmluvnej povinnosti.

34. Vo vztahu k namietke Zalovanej o neprijatefnosti zmluvnej pokuty sud poukazuje na ta skuto€nost,
Ze pbvodne bola Zalobou uplatnena zmluvna pokuta vo vySke 0,1% denne, pricom podanim zo



drfia 11.07.2013 Zalobca vysku uplatnenej zmluvnej pokuty upravil na sumu 0,83 Eur za kazdy den
omeskania, ktoru sud povazoval za primeranu.

35. Zalobca sa v konani domahal aj zaplatenia nakladov spojenych s vymahanim pohladavky v sume
23,70 Eur. Z faktary €. 01312013 vyplyva, Ze tato suma bola vyfakturovana v zmysle platného cennika
Spravcovského bratislavského druzstva. Sud v tejto &asti Zalobu nepovazoval za dévodnu. Zalobca totiz
v konani nepreukéazal, Ze predmetny cennik by bol su¢astou Zmluvy o vykone spravy, respektive bol
dodatocne vlastnikmi bytov v bytovom dome na C. XX v Bratislave schvaleny, a teda by sa stal zavaznym
pre obe zmluvné strany. Sud preto Zalobu v tejto Casti zamietol.

36. O nahrade trov konania sud rozhodol v zmysle § 262 ods. 1 CSP v spojeni s § 255 ods. 2 CSP
podla ktorého ak mala strana vo veci Uspech len Ciasto¢ny, sud nahradu trov konania pomerne rozdeli,
pripadne vyslovi, Ze Ziadna zo stran nema na nahradu trov pravo. Zalobca Ziadal uloZit povinnost
Zalovanej zaplatit mu sumu 288,66 Eur spolu s prisluSenstvom. Sud priznal Zalobcovi sumu 264,37 Eur
s prisluenstvom. Uspech Zalobcu v pomere k Zalovanej pohladavke teda &ini 91,59 % (264,37 Eur z
288,66 Eur). Uspech Zalovanej v pomere k zalovanej pohladavke potom &ini 8,41 % (24,29 Eur z 288,66
Eur). Odratanim uspechu Zalovanej od uspechu Zalobcu vyjde Cisty uspech Zalobcu v pomere 83,18
%. Sud preto Zalobcovi, ktory bol v konani €iasto€ne uspesny, priznal nahradu trov konania v rozsahu
83,18 %.

Poucenie:

Proti vyroku I. tohto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Proti vyrokom Il. - V. rozsudku je mozné podat odvolanie do 15 dni odo dna jeho doru€enia na Okresnom
sude Bratislava 1V, v dvoch vyhotoveniach.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 127 ods. 1 CSP) 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) § 363 CSP.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala 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 inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej instancie 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 inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci ( § 365 ods. 1
CSP).

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania ( § 365 ods. 3 CSP).

Ak Zalovany dobrovolne nesplini, €o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, Zalobca méze podat navrh na
vykonanie exekucie.



