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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Skalica samosudkyriou Mgr. Jarmilou Bilikovou v pravnej veci zalobcu: Okresné stavebné
bytové druzstvo Senica, so sidlom Stefanikova 718, 905 01 Senica, ICO: 00 223 093, zastipeny
splnomocnencom: JUDr. Miroslav Megi¥, advokat, Stefanikova 718, 905 01 Senica, proti Zalovanej: L.
B., G.. XX XX.XXXX, K. L. XXXX,X, XXX XX I., o zalobe na zaplatenie Uroku z omes$kania v sume 5,72
eur a zmluvnej pokuty v sume 41,83 eur, takto

rozhodol:

I. Zalovana je povinna zaplatit Zalobcovi sumu 41,83 eur, do troch dni od pravoplatnosti rozsudku
Il. Sud konanie v Casti tykajucej sa sumy 5,72 eur zastavuje.
[ll. Sud priznava zalobcovi proti zalovanej narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu.

IV. Sud o vySke nahrady trov konania rozhodne po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konci
samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou dorugenou stdu dia 27.02.2017 domahal v zmysle petitu uloZit povinnost
Zalovanej zaplatit mu nedoplatok 516,33 eur za plnenia s vlastnictvom/uzivanim bytu, urok z omeskania
5,72 eur, zmluvnu pokutu 41,83 eur a trovy konania.

2. Zalobca zalobu dévodil tym, Ze Zalovana je vlastni¢kou 3 izbového bytu &. 24, Holig, Lucky 1529/3.
Zalobca na zaklade Zmluvy o vykone spravy vykonava spravu v uvedenom dome. Zalovanej vznikol za
obdobie 01.07.2016 do 30.11.2016 nedoplatok vo vySke 516,33 eur na plnenia spojenych s vlastnictvom
bytu. Zalovana ani na zéaklade predzalobnej upomienky zo dfia 18.01.2017 nedoplatok neuhradila.

3. Zalobca pred vydanim platobného rozkazu zobral Zalobu v sume nedoplatku 516,33 eur spét, a to
z dévodu, Ze Zalovana nedoplatok zaplatila.

4. Okresny sud Skalica vydal vo veci platobny rozkaz €. k. 1Csp/23/2017-26 zo dra 25.04.2017 na
zaplatenie Uroku z omeskania v sume 5,72 eur, zmluvnej pokuty v sume 41,83 eur a trov konania,
ktory bol zruSeny uznesenim Okresného sudu Skalica ¢.k. 1Csp/23/2017-44 zo dfia 01.12.2017, lebo
Zalovana podala ucinne odpor. Odpor odévodnila tym, Ze je vysoky vySka zmluvnej pokuty, lebo Zalobca
suéasne Uctuje aj urok z omeskania. Dalej Zalovana namietala trovy konania z dévodu, Ze jej nebola
doru¢ena Predzalobna upomienka - pokus o zmier a nemohla tak reagovat - zaplatit dlznd sumu a
suCasne namieta zaplatenie uroku z omeSkania v sume 5,72 eur, nakolko tento Zalovana zaplatila.



5. Zalobca podanim zo diia 12.10.2017 dorudenym stdu diia 16.10.2017 zobral Zalobu o zaplatenie
sumy 5,72 eur t.j. uroku z omeskania spat.

6. Sud rozhodol vo veci s pouzitim ust. § 177 ods. 2 pism. a/ C.s.p. a nenariadil pojednavanie, lebo
je rozhodovana vec s otazkou jednoduchého pravneho posudenia veci, skutkové tvrdenia stran nie su
sporné a hodnota sporu bez prislusenstva neprevySuje 2 000 eur.

7. Podla § 219 ods. 3 C.s.p. bolo miesto a &as verejného vyhlasenia rozsudku na Uradnej tabuli sudu a
na webovej stranke sudu bolo ozndmené da 21.12.2017, teda v lehote najmenej 5 dni pred vyhlasenim
rozsudku.

8. Strany sporu a splnomocnenec Zalobcu na vyhlasenie rozsudku nedostavili.

9. Sud vykonal dokazovanie predZalobnou upomienkou z 18.0.2017, sumarnou analyzou platieb od
1.7.2016 do 22.02.2017, vyuctovanim/ vykazom nedoplatkov vyhotoveného Zalobcom dria 18.01.2017
zapisnicou o dohode o prevzati bytu z 10.5.1982, vypisom z katastra nehnutefnosti LV ¢&. 3929,
Zmluvou o vykone spravy zo dfia 24.01.2008, Oznamenim o zmenach z juna 2010, spatvzatim
zo dfia 24.03.2017, rozhodnutim Spravy katastra Skalica &.v. V1144/10 platobnym rozkazom ¢.k.
1Csp/23/2017-26, uznesenim &.k. 1Csp/23/2017-31. odporom proti platobnému rozkazu, spatvzatim zo
dna 12.10.2017, ako i ostatnym obsahom spisu a zistil tento skutkovy stav veci:

10. Z listu vlastnictva LV &. 3929 pre k.u. a obec Holi¢ ma sud preukazané, Ze Zalovana je vlastni¢kou
3 izbového bytu €. 24, Holi€, Lucky 1529/3. Bytovom dome, kde sa nachadza uvedeny byt spravy pre
bytovy dom Zalobca, a to na zaklade zmluvy o vykone sprava pre dom 1529, Holi¢ zo dha 24.01.2008.
Za obdobie 0od 01.07.2016 do 30.11.2016 vznikol Zalovanej, ako vlastnicke bytu nedoplatok na plnenia
v sume 516,33 eur, na ktoré bol pdvodny petit Zaloby. Zalovana nedoplatok na plnenia spojenych s
vlastnictvom bytu Zalobcovi uhradila. Predmetom konania zostalo zaplatenie sumy 5,72 eur ( Urok z
omeskania) a sumy 41,83 eur( zmluvna pokuta) Zalovana uvedeny Urok v sume 5,72 eur po&as stdneho
konania dfia 23.06.2017 zaplatila Zalobcovi, ktory v tejto Casti Zalobu zobral spat.

11. Podla § 145 ods. 2 C.s.p., ak je Zaloba vzata spat’ sCasti, sud konanie v tejto €asti zastavi. O
CiastoCnom spétvzati Zaloby rozhodne sud v rozhodnuti vo veci same;j.

12. Podla § 146 ods. 1 C.s.p. sud konanie nezastavi, ak Zalovany so spatvzatim Zaloby z vaZnych
dévodov nesuhlasi. Na nesuhlas Zalovaného so spatvzatim Zaloby sa neprihliada, ak dojde k spatvzatiu
Zaloby skér, nez sa zacalo predbezné prejednanie sporu podla § 168 alebo pojednavanie.

13. Vzhladom na dispozi¢ny ukon Zalobcu sud v zmysle ust. § 145 ods. 2 C.s.p. konanie v &asti o
zaplatenie 5,72 eurzastavil, lebo Zaloba v tejto €asti bola Zalobcom zobrata spat. O Ciasto€nom
spatvzati Zaloby rozhoduje sud v rozhodnuti vo veci same;j.

14. V danom §tadiu konania je preto predmetom zaplatenie sumy 41,83 eur z titulu zmluvnej pokuty a
trovy konania.

15. Z obsahu vyuctovania/ vykazu nedoplatkov vyhotoveného Zalobcom dfia 18.01.2017 mal sud
preukazané, ze zalobca si uplatiuje zmluvna pokutu vo vy3ke 36,5% ro¢ne, ¢o
predstavuje 0,1% denne, ako sankciu za omeskania s platbou za plnenia spojené s vlastnictvom bytu.
V Zmluve o vykone spravy zo dfia 24.01.2008 si €l. VII. ods. 3 zmluvné strany t.j. Zalobca, ako spravca
a vlastni¢ka bytu dohodli, Ze za porusenie povinnosti a omeSkanie s platenim preddavkov spojenych s
vlastnictvom bytu diznik zaplati zmluvna pokutu vo vyske 0,25% denne. Zalobca v Zalobe Ziada nizsiu
vysku zmluvnej pokuty t.j. 0,1% denne za omeSkanie zaplatenia sumy: 172,11 eur za 31 dni omeskania
v sume 5,34 eur, 344,22 eur za 30 dni ome&kania v sume 10,33 eur, 344,22 eur za 31 dni omeskania
v sume 10,67 eur, 516,33 eur za 30 dni ome8kania v sume 15,49 eur t.j. spolu zmluvnu pokutu vo
vySke 41,83 eur. Sud sa musi pred rozhodnutim zaoberat' otazku vzajomného pravneho vztahu Zalobcu
a Zalovanej t.,j. Ci ide osobitny vztah, teda vztah spotrebitelsky. Sud sa stotoZriuje s rozhodnutim



Krajského sudu Banské Bystrica sp.zn. 16C0/457/2016 zo diia 20. 04. 2017,a to s nazorom, Ze vztah
medzi u€astnikmi zmluvy o vykone spravy nie vztahom spotrebitelskym. Zmluva o vykone zo dha
24.01.2008 pre bytovy dom Lucky 1529, Holi¢, uzavreta podla zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov (Dalej len ZoVB) nie je zmluvou spotrebitelskou podia §-u 52 a nasl.
Obcianskeho zakonnika a ako taka neobsahuje neprijatelnd zmluvna podmienku v zmysle §-u 53 ods. 1
Obcianskeho zakonnika - dojednanie o zmluvnej pokute. Zmluvu o vykone spravy nemozno povazovat
za zmluvu spotrebitel'sku, nakolko ide o osobitny typ zmluvy uzatvorenej podfa ZoVB . Zmluva o vykone
spravy sa v charakteristickych znakoch odliSuje od zmluvy spotrebitelskej, pri¢om fakt, Ze spravca
kona v ramci predmetu svojej obchodnej, resp. podnikatelskej €innosti nezaklada automaticky jeho
charakteristiku dodavatela podla §-u 52 Obdcianskeho zékonnika. Podla §-u 8 ZoVB spravcom méze
byt pravnicka osoba alebo fyzicka osoba podnikatel, ktora ma v predmete podnikania alebo v predmete
¢innosti spravu a udrzbu bytového fondu. Z uvedeného vyplyva, Ze len samotny fakt, Ze spravca kona
v ramci predmetu svojej obchodnej €innosti, sam o sebe bez skiumania dalSich odliSnosti zmluvy o
vykone spravy uzavretej v zmysle ZoVB, nemozZno automaticky vyhodnotit' tak, Ze zmluva o vykone
spravy je zmluvou spotrebitelskou. Zakon o vlastnictve bytov, teda tento osobitny zakon upravuje prava a
povinnosti spravcu a vlastnikov bytu a nebytovych priestorov v dome pri zabezpedeni prevadzky, udrzby
a oprav domu, bytov a nebytovych priestorov v dome pri zabezpe€ovani prevadzky, udrzby a oprav
domu, spdsob vykonu spravy spoloénych &asti domu, spolo&nych zariadeni, spolo&nych nebytovych
priestorov, prisluSenstva a pozemku, zasady hospodarenia s prostriedkami fondu prevadzky, udrzby
a oprav v rozsahu opravnenia disponovat s nimi, zasady platenia uhrad za plnenia a hospodarenia
s nimi, zasady urCenia vySky platieb za spravu, rozsah a obsah spravy a ¢innost spravcu. Zmluva o
vykone spravy neupravuje len vztahy medzi spravcom a vlastnikmi, ale aj medzi jednotlivymi vlastnikmi
navzajom. Na rozdiel od zmluvy spotrebitel'skej vlastnici bytov a nebytovych priestorovo obsah zmluvy
0 vykone spravy mdzu podstatnym spésobom ovplyvnit, a teda nemozno konstatovat, Ze by zmluva
o vykone spravy bola zmluvou typovou, vopred pripravenou vo forme predtlace, ktoru vlastnici bytov a
nebytovych priestorov bud musia podpisat, alebo k uzavretiu zmluvy vébec nepristupit.

16. Sud v namietke Zalovanej uvedenej v odpore k zmluvnej pokute k jej neprimeranej vySke sud
jednoznalne zastava pravny nazor, Ze zmluvna pokuta ma predovsetkym sankény charakter, teda narok
na jej zaplatenie vznika, ak si povinny subjekt riadne a v€as neplni svoju povinnost, na spinenie ktorej
sa v zmluve zaviazal. Vy8ka zmluvnej pokuty bola medzi u¢astnikmi zmluvy o sprave riadne dohodnuta
vo vyske 0,25% denne, Zalobca sam Ziadal v petite Zaloby zmluvnu pokutu v nizSej vyske, ato 0,1%
denne. Zalovana svojou zmluvnou pokutou zabezpe&enl povinnost neplnila t.j. neplnila riadne a v
Cas plnenia spojené s uzivanim/ vlastnictvom bytu. Zmluvna pokuta je zabezpe€ovaci prostriedok
zavazku, ktory ma zaroven sankény charakter, lebo u&astnika, ktory porusi zmluvna povinnost postihuje
v tomto pripade nedisciplinovaného vlastnika bytu, neplatiacieho pravidelne poplatky do fondu udrzby,
prevadzky a oprav, ako aj sluzby suvisiace s vlastnictvom/uzivanim bytu a za vykon spravy, za ktory
automaticky nastupuje sankcia dohodnuta zmluvou o vykone spravy. S ohfadom na vy$Sie dévody sud
povazuje zmluvnu pokutu za primeranu, dévodnu a s poukazom aj na konanie samotnej Zalovanej, ktora
je nedisciplinovanou vlastni¢kou bytu, neplati pravidelne poplatky do fondu udrzby, prevadzky a oprav,
ako aj sluzby suvisiace s uzivanim bytu a za vykon spravy, nastupuje automaticky sankcia dohodnuta
zmluvou o vykone spravy.

17. Podla § 6 ods.1 a2 zak. €. 182/1993 Zb. (dalej len Zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov)
na spravu domu sa zriaduje spologenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej len
"spoloCenstvo"), ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov neuzavri zmluvu o vykone spravy s inou
pravnickou osobou alebo fyzickou osobou (dalej len "spravca"), najméa s bytovym druzstvom.

(2) Sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spolo€enstvo 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,

c) vedenie u¢tu domu v banke,

d) vymahanie 8kody, 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.



18. Podla § 10 ods. 1 Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestoro vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome su povinni v sulade so zmluvou o spolo¢enstve alebo so zmluvou o vykone spravy
poukazovat preddavky mesacne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého dha
mesiaca nasledujuceho po vklade 10) vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. VySku preddavku
do fondu prevadzky, udrzby a oprav urcia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla
vzdy na jeden rok vopred tak, aby sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku, adrzbu a opravy
spoloénych &asti domu, spoloénych zariadeni domu, spolo&nych nebytovych priestorov, prisluSenstva
a prifahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome vykonavaju uhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla velkosti
spoluvlastnickeho podielu; ak je su€astou bytu balkén, lodzia alebo terasa, pre ucely tvorby fondu
prevadzky, udrzby a oprav domu sa zaratava do velkosti spoluvlastnickeho podielu 25% z podlahove;j
plochy balkéna, lodZie alebo terasy. Pri uréeni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav su
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome povinni zohladnit mieru vyuZivania spolo¢nych €asti
domu a spolo¢nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov a garazi v dome.

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

20. Podla § 544 ods. 1,2 Obc&ianskeho zakonnika, (1) 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. (2) Zmluvnu pokutu mozno dojednat
len pisomne a v dojednani musi byt ur€ena vyska pokuty alebo ureny spbsob jej uréenia.

21.Sud ustalil, Ze zalovana riadne a v ¢as v rozpore so Zmluvou o vykone spravy 24.01.2008 k bytu 3
izbového bytu &. 24, Holi¢, Lucky 1529/3, ktorého je vlastni¢kou neplatila pInenia spojené s vlastnictvom
tohto bytu. PorusSila zmluvnu povinnost uvedenu €l. VII. ods. 3 zmluvy a Zzalobca dévodne uplatnil sankciu
zmluvnu pokutu, a to dokonca v niz8ej vyske, ako bolo dohodnuté, a preto Zalobcova Zaloba je dévodna
v celom rozsahu, a sud zaviazal zalovanu zaplatit mu sumu 41,83 eur a trovy konania.

22. Podfa § 255 ods. 1 C.s.p., sud prizna strane nahradu trov konania podl'a pomeru jej ispechu vo veci.

23. Podla § 262 ods. 1,2 C.s.p., 0 naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud
v rozhodnuti, ktorym sa konanie kon&i. O vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

24. Podla § 263 ods. 1 C.s.p., ak bola v konani uspesna strana zastupena advokatom, sud uvedie v
uzneseni o vySke nahrady trov konania ako prijimatela ndhrady trov konania advokata.

25. Pri rozhodovani o nahrade trov konania sud vychadzal z § 255 ods. 1 C.s.p., § 262 ods. 1 C.s.p. a
uspednému zalobcovi v konani priznal nahradu trov konania v plnom rozsahu. Sud poukazuje na to, Ze
Zaloba bola podana vo vysSej vyske, ako je uloZzena povinnost’ Zalovanej zaplatit povinnost’ Zalobcovi,
ale Zalobca pocas konania postupne zobral Cast Zaloby spat, a to z dévodu zavinenie Zalovanej t.j.
zalovana zaplatila zalovanu pohladavku pocas sudneho konania.

26. Po pravoplatnosti tohto rozhodnutia sud prvej inStancie v zmysle § 262 ods. 2 C.s.p. rozhodne o
vyske nahrady trov konania.

Poucenie:



Proti rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od dorugenia rozsudku na sude, proti ktorého
rozsudku smeruje. Odvolanie mdze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.
Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vdeobecnych naleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel doméaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

d) konanie ma in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

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

f) sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné d'alSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

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

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouZzit len vtedy, ak a) sa tykaju procesnych podmienok, b)
sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu, c)ma byt nimi preukadzané, ze v konani
doslo k vadam, ktoré mohli mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci alebo d) ich odvolatel bez
svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sidom prvej inStancie.

Exekuciu vykona ten exekutor, ktorého v navrhu na vykonanie exekucie oznadi opravneny (§ 38 zak. ¢.
233/1995 Z.z.) a ktorého jej vykonanim poveri sud, ak osobitny predpis alebo tento zdkon neustanovuje
inak (§ 29 zakona €. 233/1995 Z.z.).



