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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Zvolen samosudkynou Mgr. Janette Noétovou, v pravnej veci zalobcu: Stavebné bytové
druzstvo Zvolen, ICO: 00 222 054 so sidlom Nogradyho 1455/24, 960 01 Zvolen, pravne zast.: TOMAS
KOHUT advokatska kanceléria, s. r. 0. so sidlom Namestie SNP 74/28, 960 01 Zvolen, proti Zalovanej:
0. H., nar. XX. XX. XXXX, bytom M.. J. XXX/XX, XXX XX L., ob&an SR, o zaplatenie sumy 1.157,63
€ s prislusenstvom, takto

rozhodol:

|. Zalovandje povinna zaplatit Zalobcovi sumu 1.157,63 €, zmluvnU pokutu vo vyske 124,94
€, postovné naklady vo vySke 1,40 €, zmluvnu pokutu vo vySke 0,5 %o zo sumy 1.157,63 € za kazdy
deri omeSkania od 01. 03. 2018 do zaplatenia, urok z omeskania vo vyske 5 % ro¢ne zo sumy 1.157,63
€ od 01. 03. 2018 do zaplatenia, pricom sid povoluje Zalovanej uhradit dih v splatkach po
50,-- € mesacne, splatné vzdy do kazdého 20-teho dha v mesiaci, po&nic mesiacom nasledujucim
po pravoplatnosti tohto rozsudku az do Uplného zaplatenia dihu, pod hrozbou straty vyhody splatok v
pripade nezaplatenia €o len jednej splatky riadne a vé&as.

II. V prevySujucej Casti sa zaloba zalobcu zamieta.

lll. Zalovandje povinnéa nahradit Zalobcovi trovy konania v rozsahu 68 % v lehote do 3 (troch) dni
od pravoplatnosti uznesenia, ktorym bude rozhodnuté o vySke nahrady trov konania.

odovodnenie:

1. Zalobca podal na tunaj$om stde elektronicky dfia 04. 04. 2018 Zalobu, ktorou sa domahal, aby sud
zaviazal zalovanu zaplatit mu sumu 1.157,63 €, zmluvnu pokutu vycislena k 28. 02. 2018 vo vyske
374,81 €, postovné 1,40 €, dalej zmluvnu pokutu 1,5 %o zo sumy 1.157,63 € za kazdy defi omeSkania
od 01. 03. 2018 do zaplatenia a urok z ome&kania vo vyske 5 % ro¢ne zo sumy 1.157,63 € od 01. 03.
2018 az do zaplatenia. Zaroven si uplatnil nahradu trov konania. V Zalobe Zalobca uviedol, Ze Zalovana
je vlastnickou bytu &. X na ulici J. C.. XX vo L.. V sulade s ¢lankom 4 ods. 2 Zmluvy o vykone spravy zo
dria 23. 01. 2008 je Zalovana povinna mesaéne uhradzat preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav
na sluzby a plnenia poskytované s uzivanim bytu a poplatok za vykon spravy. Zalovana tuto povinnost
zanedbala a ku driu 28. 02. 2018 dlhuje Ciastku 1.533,84 €. Tato pozostava z neuhradenych preddavkov
a poplatku za vykon spravy vo vySke 1.157,63 €, zmluvna pokuta vo vySke 374,81 € v sulade s ¢lankom
4 ods. 3 Zmluvy o vykone spravy a postovné 1,40 €.

2. Zalovanej bola zaloba doru¢ena do vlastnych rik diia 21 - 06. 2018 spolu s uznesenim sidu zo dna
25.04. 2018, v ktorom bola vyzvana na vyjadrenie k Zalobe. Zalovana sa k Zalobe pisomne nevyjadrila.

3. Zalobca bol vyzvany sudom, aby sa vyjadril k sidnemu prieskumu zmluvnych podmienok, nakolko
sud predmetny vztah posudil ako spotrebitel'sky spor a sud preskimava dojednanie o zmluvnej pokute



z hladiska primeranosti zmluvnej sankcie. Zalobca elektronickym podanim dorugené stdu 19. 06. 2018
uviedol, Ze Zmluva o vykone spravy je zmluvou uzavretou podfa zadkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov. V zdkone zakonodarca vyzdvihuje délezitost pravidelného platenia
prispevkov do FPUO, platenie preddavkov na plnenie spojené s uzivanim bytu, ¢o je zvyraznené tym, Ze
v zmysle zakona s tieto platby vlastnici bytov povinni platit na G&et bytového domu v banke. Zalobca v
sulade so zakonom dohodol s vlastnikmi bytov v ramci Zmluvy o vykone spravy zabezpecovaci prvok a to
zmluvnu pokutu pre pripad poruSenia tejto dolezitej zmluvnej povinnosti. Zakonnou povinnostou spravcu
je zabezpedit spravu domu, chranit prava vlastnikov, sledovat’ Uhrady a vymahat vzniknuté nedoplatky.
V pripade poruSovania platobnej discipliny vlastnikmi bytov by uvedené malo negativny dopad na
schopnost’ spravcu platit mesacné zalohové platby zmluvnym dodavatelom sluzieb do bytového domu.
Nasledky neplatenia zalohovych platieb by potom museli znasat v&etci vlastnici bytov v bytovom dome
bez ohladu na to, i platia mesac¢né platby alebo nie. V ustanoveni o zmluvnej pokute v zmluve dohodli so
Zalobcom vlastnici bytov v bytovom dome vratane Zalovaného v snahe udrzat a zlepS$it komfort byvania,
najma zabezpe€enim sluzieb spojenych s uzivanim bytu spravcom bytového domu. Vysku zmluvne;j
pokuty Zalobca nepovaZuje za neprimerane vysoku. Zmluvna pokuta ma preventivnu uhradzovaciu ako
aj sankénu funkciu a jej narok vznika v pripade, Ze si povinny subjekt riadne a v€as neplni povinnost, na
ktoru sa v Zmluve o vykone spravy zaviazal. Obdobne tak to bolo posudené aj rozsudkom Okresného
sudu Zvolen sp. zn. 15C/149/2015, Krajsky sud Banska Bystrica sp. zn. 15C0/23/2011. Zalobca mal zato,
Ze sankcia za omeskanie zmluvnej povinnosti hradit pefiazné zavazky riadne a v€as musi dostato¢ne
odradzat od poruSenia povinnosti a preto dojednana vySka zmluvnej pokuty nie je neprimerana. Okrem
toho v €ase dojednania zmluvnej pokuty v Zmluve o vykon spravy vo vyske 1,5 %o bola podfla ustanovenia
§ 4 VIadneho nariadenia &. 87/1995 Z. z. Uprava o poplatku z omeSkania v sadzbe 2,5 %0 denne z diZnej
Ciastky za kazdy deri omeSkania. Preto Zalobca v celom rozsahu zotrval na podanej Zalobe.

4. Sud vo veci vykonal dokazovanie na pojednavani dfia 10. 07. 2018 a to v nepritomnosti Zalobcu a
jeho pravneho zastupcu, ktori svoju neucast ospravedinili a suhlasili, aby sud vykonal pojednavanie v
ich nepritomnosti, €im boli splnené podmienky § 180 C. s. p. Sud vypocul Zalovanu a oboznamil listinné
doklady a zistil nasledujuci stav veci.

5. Zalovana na pojednavani potvrdila, Ze je vyluénou vlastniékou predmetného bytu. Jedna sa o 2-izbovy
byt, v ktorom byva sama. Na rekonstrukciu tohto bytu v minulosti brala stavebny aver, ktory neskér
refinancovala cez hypotéku vo vyske 47.000,-- € a tuto mala splacat po 251,-- € mesacne. V roku 2016
v8ak zostala nezamestnana, Ziadala o odklad splatok. V tom &ase mala aj dalSie p&Zicky, avSak veritelia
jej nevyhoveli, narastli jej pokuty. Uvedeny uver t. asu splaca po 337,-- € mesacéne. Dalej ma dva uvery
v OTP banke v zostatku 3.000,-- € a 5.000,-- €, ktoré splaca po 160,-- € mesacne. Dalej brala Gver cez
Styri kreditné karty, ktoré splaca po 260,-- € mesacne a bola spoludiznikom v PoStovej banke, kde splaca
uver 250,-- € mesacne. Uvedené uvery minula na splacanie dIzéb predchadzajucich a na spotrebu. Od
oktébra 2017 sa zamestnala v spolo¢nosti Continental, kde mala nastupny plat 540,-- € mesacne, t. Casu
ma prijem 620,-- € mesacne v Cistom. FinanCne jej vypomaha priatel, ktory je taktieZ zamestnany cez
tuto agenturu. On byva u svojej matky. Vzhlfadom na svoj su€asny finanény stav nie je schopna cely dlh
uhradit’ naraz a poziadala, aby jej bolo povolené uhradit dlh v splatkach. Uviedla, Ze t. asu sa snazi
uhradzat’ platby za byvanie podla svojich finanénych moznosti a dokladovala platby dfa 19. 04. 2018 v
sume 200,-- €, 16. 05. 2018 v sume 300,-- €, 21. 06. 2018 v sume 190,-- €. Sud konstatuje, ze uvedené
platby vSak nepokryvali vSetky zalohové platby za obdobie od 3/2018 do 6/2018.

6. Zalobca a vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu na ulici Smrekovej 3379/7 vo
Zvolene uzavreli Zmluvu o vykone spravy €. 198 dfia 23. 01. 2008. Podla prilohy k zmluve vlastnik bytu
€. X zalovana zmluvu podpisala dfia 06. 01. 2008. Podla &lanku 4, bod 2 na zabezpecenie prevadzky,
udrzby a oprav domu su vlastnici bytov povinni platit a/ mesaéné preddavky do FPUaO a na sluzby a
plnenia poskytované s uzivanim bytu najneskér do 20-teho driia bezného mesiaca, b/ spravcovi poplatok
za vykon spravy vo vy8ke stanovenej organom spravcu najneskér do 20-teho diia beZzného mesiaca.
Podla ¢lanku 4, bod 3 v pripade omeskania s platbami podla ods. 2 tohto ¢lanku su vlastnici povinni
zaplatit’ spravcovi zmluvnu pokutu vo vyske 1,5 promile z diZznej Ciastky za kazdy deri omeskania odo
dna, ked dlh vznikol az do jeho zaplatenia, v sulade s ustanovenim § 544 ods. 2 Obgianskeho zakonnika,
ktora je vynosom spravcu. Narok na nahradu Skody tym nie je dotknuty.

7. Podla analyzy platieb k 01. 01. 2017 bol evidovany zostatok 10,68 €. Za obdobie od 1.1.2017 do
31.5.2017 mala Zalovana stanoveny mesacny predpis platieb po 195,35 € mesacne, nasledne do 28.



02. 2018 po 196,92 € mesacne, k 15. 06. 2017 bol evidovany nedoplatok z vyuctovania minus 10,15
€. Podla prehladu platieb Zzalovana. neuhradzala pravidelne mesacéné platby a ku driu 31.12.2017 bol
evidovany nedoplatok minus 1.513,79 €, ku dfiu 28. 02. 2018 nedoplatok minus 1.157,63 €. Podla
prehfadu uétovaného penale od 5/2017 k 28. 02. 2018 bolo vyucétované penale 374,81 €, postovné k
31.12.2017 za 3x upomienku 1,40 €. Celkovy dih &inil 1.533,84 €.

8. Podla § 6 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, 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.

8.1. Podla § 8a ods. 1 zadkona €. 182/1993 Z. z., 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 &asti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych nebytovych
priestorov, prislusenstva a pozemku,

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

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

e) zasady ur€enia vysky platieb za spravu,

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

8.2. Podla § 8b ods.1, veta prva zakona ¢&. 182/1993 Z. z., spravca je povinny vykonavat spravu domu
samostatne v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome a na ich uc€et a je opravneny konat
pri sprave domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom.

8.3. Podla § 544 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika, ak strany dojednaju pre pripad poruSenia zmluvne;j
povinnosti zmluvnu pokutu, je u€astnik, ktory tuto povinnost’ porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked
opravnenému ucastnikovi porusenim povinnosti nevznikne Skoda. Podla ods. 2, zmluvnu pokutu mozno
dojednat len pisomne a v dojednani musi byt ur€ena vyska pokuty alebo uréeny spbsob jej uréenia.

8.4. Podla § 545a Obcianskeho zakonnika, neprimerane vysoku zmluvnu pokutu méze sud znizit's
prihliadnutim na hodnotu a vyznam zabezpec€ovanej povinnosti. Ak veritel' nie je opravneny pozadovat
nahradu Skody spdsobenej porusenim povinnosti, na ktoru sa zmluvna pokuta vztahuje, sud prihliadne
aj na vysku Skody, ktora porusenim povinnosti vznikla, a na to, o kol’ko zmluvna pokuta presahuje rozsah
vzniknutej Skody.

8.5. Podfla § 52 ods.1 Obcianskeho zakonnika, v zneni u€innom do 31. 04. 2014, spotrebitelskou
zmluvou je kazda zmluva bez ohladu na pravnu formu, ktora uzatvara dodavatel so spotrebitefom.
Podla ods.2 ustanovenia o spotrebitelskych zmluvach, ako aj vSetky 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. Podfa ods.3, dodavatel je osoba, ktora pri uzatvarani a
plneni spotrebitelskej zmluvy kona v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej €innosti.
Podla ods.4, spotrebitel je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy nekona v
ramci predmetu svojej obchodnej €innosti alebo inej podnikatel'skej €innosti.

8.6. Na z&klade citovaného zakonného ustanovenia sud konS$tatuje, Ze spor, ktory je predmetom
tohto konania vznikol medzi dodavatelom pri vykone jeho obchodnej €innosti (sprava a udrzba bytového
a nebytového fondu) a Zalovanou ako spotrebitefkou jeho sluzby, t. j.,, Ze ide vztah zo zmluvy
spotrebitelskej. V spotrebitel'skych vztahoch maju prednost osobitné ustanovenia pravneho poriadku,



ktoré su sucastou Specialnej pravnej Upravy v oblasti spotrebitelského prava tak, ako to ma na mysli
citované znenie ust. § 52 ods. 2 OZ a Zalovany vztah sa ma posudit vo svetle cielov smernice Rady
93/13 EHS o nekalych podmienkach v spotrebitelskych zmluvach (,,smernica®).

8.7. Podla § 517 ods.2 Obc&ianskeho zakonnika, ak ide o omeskanie s plnenim pefiazného dlhu,
ma veritel pravo poZadovat od dIZnika popri plneni Uroky z omes$kania, ak nie je podla tohto zakona
povinny platit poplatok z omeSkania; vysku uUrokov z omeSkania a poplatku z omeSkania ustanovuje
vykonavaci predpis.

8.8. Podla § 3 ods.1 Nariadenia VIady SR ¢&. 586/2008 Z. z., vySka urokov z omeskania je 0 5
percentualnych bodov vy$Sia ako zakladna urokova sadzba Eurépskej centralnej banky, platna k prvému
drfiu omeskania s plnenim perfiazného dlhu.

9. Urokovéa sadzba Eurépskej centralnej banky ku driu splatnosti bola vo vyske 0,00 %.

10. Na zaklade takto vykonaného dokazovania sud dospel k zaveru, Ze medzi sporovymi stranami
bol zaloZzeny zavazkovo-pravny vztah spotrebitelsky na podklade Zmluvy o vykone spravy v sulade so
zakonom €. 182/1993 Z.z.. V zmluve sa Zalovana. ako vlastni¢ka bytu zaviazala v stanovenych lehotach
uhradzat preddavky do FPUaO, ako aj na sluzby a pinenia poskytované s uzivanim bytu, dalej poplatok
Zalobcovi za vykon spravy. Podla Zalobcom predloZeného prehladu je zrejmé, Ze Zalovana neuhradzala
pravidelne mesacne povinné platby, na zaklade ¢oho je evidovany nedoplatok na preddavkoch a
poplatkoch ku dfiu 28. 02. 2018 minus 1.157,63 €. V sulade so zmluvnym dojednanim v pripade
omeskania s platbami spravca uctoval zmluvnu pokutu, ktoru vycislil k 28. 02. 2018 na 374,81 €. V
sulade so zakonom ¢&. 182/1993 Z.z. je spravca opravneny vymahat nedoplatky v suvislosti so spravou
domu v konani pred sidom. Zalobca tak opravnene uplatnil narok na nedoplatok na preddavkovych
platbach vycislenych vo vyske 1.157,63 €, naklady na poStovné za upomienky vo vyske 1,40 €.

11. Sud podrobil zmluvu kontrole ex offo z hladiska dodrziavania prav spotrebitela a s poukazom na
§ 545a Obcianskeho zdkonnika sud preskumaval dojednanu zmluvnu pokutu z hfadiska jej vysky.
Sud nespochybriuje pravo veritela zabezpedit' splnenie povinnosti indtititom zmluvnej pokuty a to aj v
spotrebitelskych vztahoch. Jedna sa o Standardny zabezpelovaci zavazok. V tomto pripade v3ak sud
po preskiumani dojednaného ustanovenia o zmluvnej pokute dospel k zaveru, Zze dojednanu zmluvnu
pokutu vo vySke 1,5 %o z dlznej sumy denne mozno povazovat za neprimerant zmluvnu pokutu v
tomto konkrétnom pripade. Je pravdou tak, ako uviedol zalobca, Ze aj tunajSim sidom bola Zalobcovi v
niektorych rozhodnutiach priznana takato zmluvna pokuta. Treba v8ak poukazat aj na to, Ze doposiafl
nebol celkom jednotne prijaty nazor o spotrebitelskom charaktere Zmluvy o vykone spravy (o ¢om
sved¢i zapisovanie obdobnych Zaléb Zalobcu do registra C a nie do registra Csp - spotrebitel'ské spory).
Toho Casu je vcelku jednotne ustalené, Ze predmetny zmluvny zavazok predstavuje spotrebitelsku
zmluvu. Z tohto pohladu sud Zzalovanej ako spotrebitelovi poskytuje zvysenu ochranu v sulade s novymi
procesnymi pravidlami u€innymi od 01. 07. 2016 - Civilny sporovy poriadok podla § 290 a nasledujuce
C. s. p. Zalobca dalej poukazal aj na rozhodnutie Krajského sidu Banska Bystrica, v zmysle ktorého
mu takyto narok priznany bol. S poukazom na princip pravnej istoty platny v pravnom poriadku SR, sud
vSak poukazal Zalobcovi na iné rozhodnutie Krajského sudu Banska Bystrica sp. zn. 17Co/379/2016,
ktoré sa podstatne rozsiahlym sp6sobom zaoberalo hodnotenim zmluvnej pokuty vo vyske 1,5 %o denne,
dojednanej v Zmluve o vykone spravy, a ktoré Zalobcovi musi byt zname ako jednému z u€astnikov
tohto sporu. Z uvedeného rozhodnutia sud uvadza:

11.1. Pri hodnoteni primeranosti vySky dojednanej zmluvnej pokuty sud prvej inStancie spravne
prihliadal na hodnotu a vyznam zabezpelenej povinnosti; povinnost' vlastnika bytu platit’ riadne a
v€as preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu pini nezastupitefnu ulohu pri
sprave bytového domu; zabezpecenie tejto povinnosti zmluvnou pokutou je preto aj podfa nazoru
odvolacieho sudu legitimne; uvedené v3ak nezbavuje sud povinnosti v kazdom jednotlivom pripade
skumat primeranost dojednanej zmluvnej pokuty; pri posudzovani primeranosti predmetnej zmluvnej
pokuty sud prvej inStancie spravne zohfadnil, Ze bola dojednana v prospech Zalobcu ako spravcu a
predstavovala jeho prijem; podla odvolacieho sudu bolo potrebné zohladnit’ aj spotrebitel'sky charakter



pravneho vztahu Zalobcu a Zalovanych zaloZzeného predmetnou zmluvou o vykone spravy; zmluvu o
vykone spravy nemozno (napriek jej pecifikdm najméa z pohladu uzavierania a moznosti ukonéenia)
vzhladom na charakter zmluvnych stran vylucit' z oblasti spadajucej pod pravnu Upravu spotrebitelskych
zmlav, pretoZe sa uzaviera medzi dodavateflom na jednej strane a spotrebitelom (spotrebitefmi) na
strane druhej (§ 52 ods. 3 a 4 Obcianskeho zakonnika), ked na uvedenom ni¢ nemeni skutoCnost,
Z2e zmluva o vykone spravy je ako osobitny zmluvny typ upravena v zakone &. 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov, pretoze spotrebitelskou zmluvou
je kazda zmluva bez ohlfadu na pravnu formu (§ 52 ods. 1 Obcianskeho zakonnika); spotrebitelska
zmluva nepredstavuje osobitny zmluvny typ, naopak prisludné ustanovenia Obcianskeho zakonnika je
potrebné aplikovat na vSetky pravne vztahy, ktorych u€astnikom je spotrebitel bez ohladu na charakter
pravneho vztahu (vyplyva to najma zo skutoénosti, Ze ustanovenia o spotrebitelskych zmluvach su
systematicky zaradené vo v8eobecnej Casti Obclianskeho zdkonnika a teda nepredstavuju osobitny
zmluvny typ zo zavazkovej Casti Obcianskeho zakonnika, resp. z iného pravneho predpisu); Zzalobca v
prejednavanom spore pravo na zaplatenie zmluvnej pokuty odvija od spotrebitelskej zmluvy, ktoré su
ako tzv. typové zmluvy uzavierané vo viacerych pripadoch a je obvyklé, Ze spotrebitel obsah zmluvy a
teda i dojednanie o zmluvnej pokute podstatnym sp6sobom neovplyviiuje; zo skutkovych tvrdeni stran v
spise ani nevyplyva, Ze by sporné dojednanie o zmluvnej pokute predstavovalo individualne dojednané
zmluvné ustanovenie (§ 53 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika), t.j. Zalobca ako dodavatel zmluvnu pokutu
so Zalovanymi ako spotrebitelmi osobitne nevyjednaval; zmluvna pokuta dojednana vo vySke 1,5 promile
denne, t.j. 54,75 % roCne tak presahuje hodnotu a vyznam zabezpelenej povinnosti a nezohladfiuje
spotrebitelsky charakter sporného pravneho vztahu v neprospech Zalovanych ako spotrebitelov; z
obsahu spisu vyplyva, Ze dojednana zmluvna pokuta zabezpec€ovala riadne platenie preddavkov, ktoré
v spornom obdobi predstavovali priemerne sumu 160,- € mesacne (ich konkrétna mesacna vyska sa
v jednotlivych obdobiach menila), t.j. 1.920,- € ro€ne, €o z hlfadiska zmluvnej pokuty predstavuje sumu
1.051,20 € roCne, resp. 87,60 € mesacne, resp. 2,88 € denne; v takejto vySe dojednana zmluvna pokuta
nie je ani podla odvolacieho sudu primerana.

11.2.  Sugastou principu pravne;j istoty vyplyvajiceho z &lanku 1 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky
je poziadavka, aby sa na ur€itu pravne relevantnu otazku pri opakovani rovnakych podmienok dala
rovnaka odpoved; preto ak vdeobecny sud rozhodne v obdobnych veciach odliSnym alebo protichodnym
spbsobom bez odbvodnenia odliSného stanoviska prijatého v takejto obdobnej veci, porusi zakladné
pravo strany na sidnu ochranu podla &lanku 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky ako aj jej pravo
na spravodlivy proces podfa ¢lanku 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane fudskych prav a zakladnych slobéd
(porovnaj nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. Il. US 19/2016 zo diia 15.06.2016); z
doktriny pritom vyplyva, Ze sud ma poznat’ svoju vlastnu judikaturu, t.j. aj rozhodnutia inych sudcov
rovnakého sudu; rozdielne rozhodovanie sudcov, resp. senatov, rovnakého sudu celkom mimoriadnym
spbsobom narusuje déveru verejnosti v pravo, preto procesny sud musi svoju vlastnu judikaturu pri
rozhodovani zohladnit bez ohladu na to, &i sa jej strany dovolavaju alebo nie (porovnaj nalez Ustavného
sudu Ceskej republiky sp. zn. Il. US 2588/2016 zo dfia 24.11.2016); podla zistenia odvolacieho sudu
na tunajSom sude prebiehali viaceré odvolacie konania, ktorych predmetom bola obdobna pravna
otazka ako v prejednavanom spore a stranou sporu bol totoZzny Zalobca ako v prejednavanom spore;
v odvolacom konani vedenom pod sp. zn. 17C0/2/2011 (na ktoré poukéazal aj zalobca v podanom
odvolani) dospel odvolaci sud v rozsudku €. k. 17Co/2/2011-69 zo dna 15.06.2011 k zaveru, Ze zmluvna
pokuta v zmluve o vykone spravy vo vySke 0,25 % denne z dlZznej sumy nie je neprimerana; v
uvedenom spore vSak odvolaci sud vychadzal zo zaveru, Ze zmluva o vykone spravy nepredstavuje
spotrebitelskd zmluvu (aplikoval ustanovenia Obgianskeho zakonnika v zneni u¢innom do 01.01.2008),
preto predmetné rozhodnutie nedopada na prejednavany spor; v odvolacom konani vedenom pod sp. zn.
15C0/23/2011 (na ktoré tiez poukéazal Zalobca v podanom odvolani) dospel odvolaci sud v uzneseni €.
k. 156C0/23/2011-55 zo diia 21.04.2011 k zaveru, Ze zmluvna pokuta v zmluve o vykone spravy vo vyske
0,15 % denne z diZznej sumy nie je neprimerana, pretoZe posudzovana zmluva o vykone spravy bola
individualne dojednana a preto sporna zmluvna pokuta neobsahovala neprijatefni podmienku, preto
predmetné rozhodnutie nedopada na prejednavany spor; naproti tomu v odvolacom konani vedenom
pod sp. zn. 13C0/241/2010 dospel odvolaci sud v rozsudku ¢.k. 13C0/241/2010-50 zo dria 25.01.2011
k zaveru, ze zmluvna pokuta v zmluve o vykone spravy vo vyske 0,15 % denne (t.j. 54,75 % rocne)
z diznej sumy je neprimerana a tuto moderoval na vysku 0,05 % denne (t.j. 18,10 % ro¢ne), pricom
odvolaci sud neuvazoval o spotrebitelskom charaktere zmluvy o vykone spravy; v odvolacom konani
vedenom pod sp. zn. 14Co/274/2010 odvolaci sud uznesenim ¢.k. 14Co/274/2010-59 zo dna 23.11.2010



zru8il napadnuty vyrok sudu prvej inStancie o zamietnuti Zaloby v €asti uplatnenej zmluvnej pokuty vo
vyske 0,15 % denne z diZznej sumy pre nedostatoCne zisteny skutkovy stav a uloZil sudu v dalSom
konani zaoberat’ sa suladu dojednania zmluvnej pokuty s ustanovenim § 544 Obc&ianskeho zakonnika,
ked pripadnému spotrebitelskému charakteru zmluvy o vykone spravy sa odvolaci sud nevenoval;
v odvolacom konani sp. zn. 15C0/598/2015 odvolaci sud uznesenim sp. zn. 15C0/598/2015 zo dna
30.09.2015 zrusil rozsudok sudu prvej inStancie pre nepreskumatelnost (predmetom konania bol aj
narok na zmluvnu pokutu vo vyske 0,15 % denne z diZznej sumy), ked uvedenému rozhodnutiu v tom
istom spore predchadzalo uznesenie €. k. 15C0/897/2013-41 zo dia 28.01.2015, ktorym odvolaci sud
zrusil rozsudok sudu prvej indtancie ohladne zamietnutia zmluvnej pokuty vo vy3ke 0,15 % denne z
diZnej sumy z obdobnych dévodov ako v konani vedenom pod sp. 15C0/23/2011; nakoniec v odvolacom
konani vedenom pod sp. zn. 16Co0/457/2016 odvolaci sud v rozsudku €. k. 16C0/457/2016-144 zo dha
20.04.2016 zaujal jednoznaény nézor, Ze zmluva o vykone spravy nie je spotrebitelskou zmluvou a
zmluvna pokuta vo vySke 0,15 % denne, t.j. 54,75 % rocne, z dlznej sumy nie je neprimerana, ked
s uvedenym zaverom sa odvolaci sud v prejednavanom spore nestotoZiuje (bod 5.4 odbvodnenia),
pretoZe nezohladfiuje charakter zmluvnych strdn zmluvy o vykone spravy a z hfadiska zmluvnej pokuty
ani skutonost, Ze je vynosom zalobcu ako spravcu; nazor, Ze zmluva o vykone spravy predstavuje
spotrebitelskd zmluvu vyplyva aj z rozsudku Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 2Sz0/7/2012
zo dna 23.10.2012, nebol spochybneny ani v uzneseni NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn.
4Cdo/556/2014 zo dha 26.08.2015 ani v uzneseni Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. II.
US 490/2015 zo dhia 20.08.2015; okrem toho k zaveru, Ze zmluva o vykone spravy je spotrebitelskou
zmluvou sa priklonil napriklad Krajsky sud v Bratislave v uzneseni sp. zn. 5Co/140/2010 zo dfia
30.04.2010 alebo Krajsky sud v PreSove v rozsudku sp. zn. 4Co/125/2009 zo dfia 30.10.2009, ktory
presiel aj testom Ustavnosti (pozri uznesenie Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. IV. US
33/2010 zo dfa 28.01.2010).

11.3. Poukaz Zalobcu na vySku poplatku z omeSkania v spornom obdobi vo vySke 2,5 promile
z diZznej sumy denne podla § 4 nariadenia vlady €. 87/1995 Z. z. nie je dévodny; v prejednavanom
spore je zrejmé, Ze zalovani su vlastnici bytu v bytovom dome, ktorého spravu vykonaval v spornom
obdobi Zalobca; podla § 697 Obcianskeho zakonnika, ak ndjomca nezaplati najomné alebo Uhradu za
plnenia poskytované s uzivanim bytu do piatich dni po jej splatnosti, je povinny zaplatit prenajimatelovi
poplatok z omeSkania; podfa § 723 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, ak najomca vrati vec po dobe
dohodnutej v zmluve, je povinny platit najomné az do vratenia veci; ak je ndjomca s vratenim veci v
omeskani, je povinny zaplatit' aj poplatok z omeskania; podla § 723 ods. 2 Obgianskeho z&konnika,
ak sa vec stratila alebo bola zni¢ena, je najomca povinny platit najomné a poplatok z ome3kania, ak
sa jeho platenie dohodlo, dokial stratu alebo zni€enie veci prenajimatelovi neohlasil alebo dokial sa o
tom prenajimatel inak nedozvedel; z uvedeného vyplyva, Ze narok na poplatok z omeskania je viazany
vylu€éne na najomny vztah, ktory nie je predmetom prejednavaného sporu; uvedena vySka poplatku
z omeskania je odbévodnena skutoCnostou, Ze najomca uZiva cudziu vec a preto zakon priznaval
vlastnikovi vy$Siu odplatu za omeskanie najomcu s dojednanymi platbami; v prejednavanom pripade
Zalovani ako vlastnici bytu v bytovom dome uzivali v spornom obdobi vlastnu vec (byt), preto nie je
mozné pripadnu vysSku poplatku z omeskania zohladhovat pri omeSkani Zalovanych ani z hladiska
analdgie; do uvahy pripadajuca vySka poplatku z omeskania v pripade najomného vztahu preto nema
na posudenie primeranosti spornej zmluvnej pokuty Ziadny vplyv.

12. Vychadzajuc z takéhoto pravneho hodnotenia potom sud konstatuje, Ze takto dojednana zmluvna
pokuta nespifia poziadavku primeranosti vy$ky zmluvnej pokuty vo vztahu k povinnosti, ktori ma
zabezpeclovat. Predmetna zmluvna pokuta ma zabezpecovat povinnost vlastnika bytu a nebytového
priestoru v bytovom dome riadne a v€as uhradzat’ preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav,
preddavky na sluzby a plnenia poskytované s uZivanim bytu a poplatky za vykon spravy. V zmysle zmluvy
je zmluvna pokuta vynosom spravcu a predstavuje tak jeho zisk. Sud potom konstatuje, Ze je nenalezita
obrana Zalobcu v tom, Ze dojednana zmluvna pokuta by mala plnit okrem iného aj preventivnu a
uhradzovaciu funkciu. Ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov z takto dojednanej zmluvnej pokuty
nemaju Ziadnu priamu vyhodu a zmluvna pokuta plni vyluéne sank&nu funkciu. Z tohto pohfadu, pokiaf
vySka zmluvnej pokuty 1,5 %o denne zodpoveda 54,75 % roCne z dlznej sumy, je zjavne neprimerana
vo vztahu k fiou zabezpelovanej povinnosti. Preto sud pristipil v sulade s ustanovenim § 545a
Obcianskeho zakonnika k zniZeniu zmluvnej pokuty a kon$tatuje, Ze za primerand mozno povazovat
zmluvnu pokutu vo vyske 0,5 %o denne z diZznej sumy za kazdy deni omeskania, ¢€o &ini 18,25 %



ro¢ne. Takto uréenu vySku zmluvnej pokuty sud povazuje za primeranl sankciu za porusenie povinnosti
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v suvislosti s platbami suvisiacimi so spravou ich bytov a
nebytovych priestorov. Z tychto dévodov sud nepriznal Zalobcovi pind sumu vycislenej zmluvnej pokuty
v sume 374,81 €, ale priznal zmluvnu pokutu zniZenu na 1/3 vo vyske 124,94 € (€o zodpoveda sadzbe
0,5 %o denne z dlznej sumy) ako aj zmluvnu pokutu z diznej sumy 1.157,63 € v sadzbe 0,5 %o, denne
od 01. 03. 2018 do zaplatenia. Zalobcovi sud priznal aj prisludny narok na urok z omeskania, ktory
je zakonnou sankciou za omeskanie dlznika s plnenim pefiazného dlhu a bol uplatneny v sulade s
predpismi civilného prava.

13. V dalSom sa sud zaoberal Ziadostou Zalovanej, povolit' jej uhradit dih v splatkach. Zalovana
uviedla, Ze hoci je zamestnand, nie je schopna uhradit' cely vyc&isleny dlh naraz s poukazom na jeho
vy$ku a jej stigasnu nepriaznivl finanénu situaciu. Zalovana zdokladovala, Ze ma viacero finanénych
zavazkov, nakolko si brala hypotéku, uvery, avery formou kreditnych kariet, na vysvetlenie uviedla, Ze
tieto Uvery si opakovane brala z dévodu, Ze zostala nezamestnana. Ziadosti Gverovym spolo&nostiam
o odklady splatok jej vyhovené neboli, &im doslo k navyseniu jej dIZ6b a tym aj naslednych mesacnych
splatok. Z tychto uverov splacala predchadzajuce uvery a vlastnu spotrebu, ¢im sa dostala do dihovej
pasce a teda nie je schopna uhradzat vSetky svoje zavazky. Ma vS8ak zaujem o udrzanie bytu, chce
uhradzat platby spojené s uzivanim bytu a ma zaujem o uhradu dlhu v splatkach. Po zhodnoteni celkove;j
finan¢nej situacie na strane Zalovanej sud konstatuje, Ze hoci sa Zalovana svojim nerozumnym konanim
dostala do tzv. dlhovej pasce, je evidentna jej snaha splacat vSetky svoje dlZzoby, toho ¢asu si nasla
zamestnanie a v ramci svojich finanénych mozZnosti dlZoby aj splaca, preto sud povolil zalovanej uhradit
dih v splatkach po 50,-- € mesacne, ktoré su splatné od mesiaca nasledujuceho po pravoplatnosti tohto
rozsudku vzdy do kazdého 20-teho dfia v mesiaci. Zarover v8ak sud urcil, Ze ak Zalovana o len jednu
splatku riadne a v€as neuhradi, cely dlh sa stane zro€nym a Zalobca ho bude méct vymahat naraz.

14. O trovach konania rozhodoval sud podla § 255 ods.2 C. s. p., t. j. podfa pomeru Uspechu vo veci.
Zalobca si v konani uplatfioval celkovi sumu 1.533,84 €, sidom mu bola priznana celkova &iastka
1.283,97 €, t. j. jeho Uspech vo veci je 84 %. Od jeho Uspechu sa vSak odrativa neuspech, preto narok
na nahradu trov konania ¢&ini 68 % (84 % - 16 %). Sud zaviazal Zalovanu nahradit’ Zalobcovi trovy
konania v rozsahu 68 %. O vyske nahrady trov konania bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po
pravoplatnosti tohto rozsudku, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods.2 C. s. p.).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku moZno podat’ odvolanie do 15-tich dni odo dfa jeho doru€enia prostrednictvom
tunajSieho sudu na Krajsky sud v Banskej Bystrici, a to pisomne v potrebnom pocte vyhotoveni.
Odvolanie mbéze podat’ strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané. Odvolanie len proti
oddvodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych 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 domaha (odvolaci navrh). Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel
rozsirit' len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Podanie urobené v listinnej podobe treba predloZit v potrebnom pocte rovnopisov s prilohami tak, aby
sa jeden rovnopis s prilohami mohol zaloZit do sudneho spisu a aby kazdy dalSi subjekt dostal jeden
rovnopis s prilohami. Ak sa nepredloZi potrebny pocet rovnopisov a priloh, sud vyhotovi képie podania
na trovy toho, kto podanie urobil.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze

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 indtancie 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 d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

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

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 indtancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej indtancie.



