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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Banskej Bystrici v senate zloZzenom z predsedu senatu JUDr. Alexandra MojSa a sudcov
JUDr. Ivice Hanuskovej a Mgr. Stefana Balaza, v spore Zalobcu Stavebné bytové druzstvo Zvolen,
so sidlom vo Zvolene, Nogradyho 1455/24, ICO: 00 222 054, zastipeny TOMAS KOHUT advokatska
kanceléria, s. r. 0. so sidlom vo Zvolene, Namestie SNP 74/28, ICO: 47 235 888, proti zalovanym I/
Z. O., nar. XX. XX. XXXX a ll/ F. O., nar. XX. XX. XXXX, obaja zalovani bytom E., M. L. XXXX/X, o
zaplatenie XXX,XX EUR s prisl., na odvolanie Zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Zvolen, €. k.
14C/11/2020-108 zo dna 25. 02. 2021 takto

rozhodol:

I. Rozsudok okresného sudu vo vyroku, ktorym vo zvySnej Casti zalobu zamietol a vo vyroku o trovach
konania potvrdzuje.

Il. Vo zvysku zostava rozsudok okresného sudu nedotknuty.

lll. Zalovanym nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.
oddovodnenie:

1. Okresny sud napadnutym rozsudkom uloZil Zalovanym |/ a Il/ povinnost spolone a nerozdielne
zaplatit' Zalobcovi sumu 158,76 EUR spolu s 5 % ro€nym urokom z omeskania od 01. 02. 2020 do
zaplatenia, zaplatit zmluvnu pokutu ku driu 31. 01. 2020 vo vySke 132,22 EUR a postovné vo vyske 3,20
EUR, vSetko v lehote 3 dni od pravoplatnosti rozhodnutia (vyrok l.). Vo zvySnej Casti Zalobu zamietol
(vyrok I1.).

2.1. Zalobca sa doméahal Uhrady plnenia do fondu prevadzky, udrzby a oprav a za sluzby na plnenia
poskytované s uzivanim bytu v sume 158,76 EUR spolu s 5 % ro€nym urokom z omeskania od 01. 02.
2020 do zaplatenia, dalej uhradenia zmluvnej pokuty vyé&islenej k 31. 01. 2020 vo vySke 396,66 EUR
a postovného 3,20 EUR. Zaloba bola odévodnena tym, Ze Zalovani sa vlastnikmi bytu &. X na ul. M. L.
XXXX/X E. a Zalobny narok vyplyval zo Zmluvou o vykone spravy €. XXX zo dfia 10. 12. 2007.

2.2. Okresny sud zistil, Ze Zalovani su od 01. 03. 2011 vlastnikmi bytu, ktorého spravu vykonava Zalobca
a maju prava a povinnosti vyplyvajiuce zo Zmluvy o vykone spravy ¢. XX v zneni dodatku &. 1. Okresny
sud mal preukazané, Ze zalovana sumy 158,76 EUR predstavuje nedoplatok na uhradach spojenych
s uzivanim bytu a suma 3,20 EUR su naklady spojené s uplatnenim pohladavky. Kedze Zalovani su
v omeskani s pefiaznym plnenim, Zalobcovi patri irok z omeSkania vo vySke 5 % zo Zalovanej diZnej
sumy158,76 EUR od 01. 02. 2020 do zaplatenia.

3.1. Predmetom Zaloby je dalej narok na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske 1,5 promile denne, ktoru
Zalobca vy¢islil ku dfiu 31. 01. 2020 v sume 396,66 EUR. Zmluvnou pokutou je zabezpe&ena povinnost
vlastnikov bytov v bytovom dome riadne a v€as uhradzat predpisané platby a plnenia na sluzby za vykon



spravy. Vy8ka zmluvnej pokuty zodpoveda 54,75 % ro¢ne a je vynosom spravcu, ktory pokutu vymaha.
Zalobca je spravcom a sucasne podnikatefom a dosahuje zisk aj zo zmluvnych pokuat. Vymahanie
plnenia povinnosti predpisanych uhrad sa tyka majetku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ale
zmluvna pokuta produkuje zisk Zalobcu, ktory je odliSny od vlastnikov bytov a ktory dostava od vlastnikov
odmenu za spravu domu. Zo zmluvnej pokuty nemaju vlastnici bytov Ziadnu vyhodu. Zmluvna pokuta
ma preventivnu a sankénu funkciu a su€asne nema na diZznika pbsobit’ likvidaéne. Okresny sud pristupil
k zniZzeniu vy8ky zmluvnej pokuty na jednu tretinu, t. j. 0,5 promile denne, pretoZe dojednana zmluvna
pokuta 1,5 promile denne je neprimerane vysoka.

3.2. KedZe Zalobca vycislil zmluvnu pokutu v sume 396,66 EUR, okresny sud priznal jednu tretinu
Zalovanej sumy, t. j. 132,22 EUR a v prevySujucej €asti v sume 264,44 EUR, narok Zalobcu na zmluvnu
pokutu zamietol.

4. Na pravne posudenie okresny sud uviedol § 6 ods. 1, § 8a ods. 1, ods. 6, ods. 7 zak. &. 182/1993 Z.
z., 0 vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, § 544, § 545a, § 517 Obgianskeho zékonnika. Zalobca
bol v konani uspesnejsi v rozsahu 53 % a Zalovani mali Uspech v rozsahu 47 %. Pomernom uspechu
avzmysle § 255 ods. 1, 2 § 262 ods. 2 CSP patri uspeSnejSiemu Zalobcovi ndhrada trov konania
v rozsahu 6 %.

5.1. Zalobca odvolanim napadol tu &ast rozsudku, ktorym okresny sud Zalobu vo zvy$ku zamietol a
rozhodol o trovach konania (vyroky Il. a lll.). Odvolanie odévodnil tym, Ze primeranost’ vysky zmluvne;j
pokuty treba posudit k celkovym okolnostiam, ktoré sledovala. Okresny sud nekonkretizoval, ako sa
vysporiadal s hodnotou zabezpetovanej pohladavky a vyznamom zabezpe€ovanej povinnosti v ¢ase
uzavretia dohody o zmluvnej pokute. Uviedol len, Ze zmluvna pokuta méze pdsobit likvidane ale
neuviedol, na zéklade akych dékazov dospel k tomuto zaveru. Zalovani sa v priebehu konania k veci
nevyjadrili a nepreukéazali, Ze by sa dostali do nepriaznivej finan¢ne situacie v pri€innej suvislosti s vyskou
uplatnenej zmluvnej pokuty.

5.2. Sud nemdze modera&né pravo zaloZit na zisteni, Ze zmluvna pokuta je vynosom spravcu, pri
absencii dalSich dékazov. ZniZenie zmluvnej pokuty je zdsahom do zmluvnej volnosti U€astnikov
pravneho vztahu. Okresny sud nedal odpoved, pre€o povazuje za primeranu prave zmluvnu pokutu
0,5 promile denne z dIZznej sumy. Odbvodnenie rozhodnutia povaZuje zalobca za nepreskimatelné z
hladiska skutkového a pravneho posudenia. Z uvedenych dévodov Zalobca navrhol, aby odvolaci sud
rozhodnutie v napadnutej €asti zrusil a vec vréatil na dalSie konanie.

6. Zalovani v rade I/ a Il/ sa k odvolaniu nevyjadrili.

7. Krajsky sud ako sud odvolaci (§ 34 CSP) prejednal odvolanie Zalobcu viazany rozsahom a dévodmi
odvolania v zmysle § 379 a § 380 CSP a bez nariadenia pojednavania (§ 385 ods. 1 a contr. CSP)
rozsudok sudu prvej inStancie podla § 387 ods. 1 CSP potvrdil, pretoZe rozhodnutie je vecne spravne.

8. Sud prvej instancie odévodnil zniZzenie zmluvnej pokuty v rozsahu 2/3 Zalovanej sumy zmluvnej
pokuty tym, Ze vymahanie zmluvnej pokuty je spojené s vymahanim povinnosti predpisanych uhrad na
spravu majetku Zalovanych ako vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ale zmluvna pokuta je vyluéne
prijmom Zalobcu , ktory je ako spravca odliSny od vlastnikov bytov a ktory dostava od vlastnikov odmenu
za spravu bytového domu.

9.1. Odvolanie Zalobcu nebolo dévodné. Otazku zmluvnej pokuty vymahanej spravcom bytového
domu od vlastnika resp. najomcu bytu uz okresné sudy aj dovolaci sud posudzovali. Okresny sud na
rozhodnutia poukazal v bode 27. odbévodnenia rozhodnutia a Zalobcovi musi byt rozhodovacia prax,
ktoru okresny sud zreSpektoval, znama z dévodu, Ze bol v niektorych konaniach stranou sporu. Odvolaci
sud odkazuje napr. na rozhodnutie vo veci sp. zn. 16C0/282/2018 z 09. 05. 2019, v ktorom posudzoval
odvolanie toho istého Zzalobcu ohladne kratenia vyc&islenej zmluvnej pokuty 1,5 promile denne na jednu
tretinu.

9.2. Odvolaci sud v zhode so stanoviskom ob¢ianskopravneho kolégia krajského sudu z 20. 03. 2019
konstatuje, Ze vykon spravy medzi Zalobcom ako spravcom a vilastnikmi bytov vzmysle zak. &. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov, treba v rozsahu prav a povinnosti zo spravy bytov povazovat’ za zmluvu, ktora
ma spotrebitelsky charakter, ktory vyplyva z postavenia subjektov, ktoré zmluvu uzatvaraju (§ 52 ods. 1
Obcianskeho zakonnika. Spravca je v zmysle § 8a Zakona o vlastnictve bytov dodavatefom a vlastnici
bytov su spotrebitefmi v zmysle § 52 ods. 3 a 4 Obd&ianskeho zakonnika. To, Ze zmluva medzi spravcom



a vlastnikmi bytu bola individualne dojednana nevylu€uje, Ze sud mbdze pristupit k moderacii zmluvnej
pokuty v zmysle § 454a Obcgianskeho zdkonnika. Je nutné rozliSovat, ¢i zmluvna pokuta zabezpecuje
splnenie povinnosti vlastnika bytu voc&i ostatnym vlastnikom alebo zabezpeduje splnenie povinnosti vodi
spravcovi.

9.3. To, Ze zmluva o vykone spravy uzavreta v zmysle § 8a zakona €. 182/1993 Z. z. predstavuje svojim
charakterom spotrebitel'ski zmluvu vyplyva aj z rozhodnuti NajvySSieho sudu Slovenskej republiky, sp.
zn. 8 Cdo 172/2019 z 19. augusta 2019 alebo sp. zn. 4Cdo 5/2019 z 26. 02. 2020.

10. Pokial teda okresny sud moderoval zmluvnu pokutu a aj bez vysluchu zalovanych uzavrel, Ze vySka
vymahanej zmluvnej pokuty mohla mat likvidacny charakter, nepochybil pri zisteni skutkového stavu,
lebo z uradnej moci vykonal prieskum a posudenie zmluvnej pokuty, dohodnutej v spotrebitelskej
zmluve a prihliadol na rozhodovaciu prax sudov v rovnakej veci.

11. Vzhladom na uvedené krajsky sud napadnuté vyroky o zamietnuti €asti Zaloby a o priznani pomernej
nahrade trov, ako vecne spravne potvrdil.

12. Rozsudok okresného sudu nebol napadnuty vo vyroku, ktorym Zalobe Ciasto€ne vyhovel (vyrok I.),
v tejto Casti ostava nedotknuty.

13. V odvolacom konani boli ispesni Zalovani v rade I/ a Il/ podla § 262 ods. 1 CSP a § 255 ods. 1
CSP, ale Ziadne trovy odvolacieho konania im nevznikli.

14. Rozhodnutie bolo prijaté v senate pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces

(§ 420 CSP).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sidu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP).

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) CSP (§ 421 ods. 2 CSP).

Dovolanie podia § 421 ods. 1 CSP nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sidu o penaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vySka prisluSenstva v ¢ase zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a) a b)



(§ 422 ods. 1 CSP).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej inStancie (§ 422 ods. 2 CSP).

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doruéenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1
CSP).

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude (§ 427 ods. 2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (t.j. ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje a podpis) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa
toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZzuje za nespravne (dovolacie dévody)
a ¢oho sa dovolatel doméaha (dovolaci navrh)

(§ 428 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktorda ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia
(§ 429 ods. 2 CSP).



