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Uznesenie

Krajsky sud v Banskej Bystrici, ako sud odvolaci, v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. DuSana
Duriana a sudkyn JUDr. Zity Nagypalovej a JUDr. Renaty Deakovej, ako &leniek senétu, v spore Zalobcu
SPOOL a.s., ICO: 31586392, so sidlom v Lugenci, Dr. Herza &. 23, zastipeného JUDr. Rébertom
Gombalom, advokatom so sidlom v Lucenci, Ulica P. Radayho &. 14/A, proti zalovanej A. B., rod.
A., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom v P., v skuto€nosti bytom v L. republike, Z., Na X. ¢. XXX/XX, a
pévodne dalSiemu zalovanému O. A., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom v P., X. | &. XXXX/X, prechodne
bytom v P., A. &. XXXX/XX, vo vztahu ku ktorému bolo konanie pravoplatne skonéené nadobudnutim
pravoplatnosti platobného rozkazu Okresného sudu Luéenec ¢.k. 10Csp/10/2020-59 zo dna 12.02.2020
(dalej aj ,pbvodne dalsi zalovany"), o zaplatenie 9.741,31 € s prisluSenstvom, o odvolani Zalovane;j
proti rozsudku Okresného sudu Lu€enec ¢.k. 10Csp/10/2020-169 zo dfia 15.12.2020, ako sudu prve;j
indtancie, takto

rozhodol:
Rozsudok sudu prvejinstancie zruSuje avecmu vracia nadalSie konanie a nové rozhodnutie.
odovodnenie:

1. Struény obsah napadnutého rozhodnutia (§ 393 ods. 2 prva veta prva rubrika Civilného sporového
poriadku; dalej len ,C.s.p.).

1.1 Napadnutym rozsudkom ulozil sid prvej inStancie Zalovanej povinnost zaplatit Zalobcovi sumu
9.741,31 € v lehote troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku spoloéne a nerozdielne s pévodne dalSim
Zalovanym, ktorému tato povinnost bola uloZena platobnym rozkazom Okresného sudu Lu€enec ¢€.k.
10Csp/10/2020-59 zo dha 12.02.2020 s tym, Ze v rozsahu plnenia povinnosti jedného zo Zalovanych
zanika povinnost' druhého Zalovaného (prvy vyrok) a suc€asne ulozil Zalovanej povinnost nahradit
Zalobcovi trovy konania v rozsahu 100 %, do troch dni od pravoplatnosti uznesenia sudu prvej indtancie
o vySke nahrady trov konania spoloCne a nerozdielne s pévodne daldim Zalovanym, ktorému bola
tato povinnost' ulozena platobnym rozkazom Okresného sudu Lugenec €.k. 10Csp/10/2020-59 zo dna
12.02.2020 s tym, Ze v rozsahu plnenia povinnosti jedného zo Zalovanych zanika povinnost druhého
Zalovaného (druhy vyrok).

1.2 Sud prvej indtancie vychadzal zo skutkového stavu zisteného vykonanym dokazovanim, podla
ktorého sa Zalobca Zalobou doru¢enou sudu prvej inStancie dfia 02.02.2020 domahal vocéi Zalovanym
zaplatenia sumy 9.741,31 € s prisluSenstvom z titulu nezaplatenych uhrad za sluzby spojené s uZivanim
bytu a nedoplatkov z vyuétovania dodavky tepla, vodného, stoéného a ostatnych sluzieb spojenych s
uzivanim bytu; Zalovani ako podielovi spoluvlastnici bytu €. XXX nachadzajuceho sa v bytovom dome
sup. €. XXXX zapisanom na LV ¢. XXXX pre katastralne Uzemie P., nepodpisali so zalobcom ako
spravcom bytového domu zmluvu o vykone spravy domu - bytovy dom X. I/X; X, X, X, X, X, X, X
(dalej aj ,zmluva o vykone spravy“); predmetna zmluva bola schvalena nadpolovi¢nou vacésinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov v bytovom dome a v dbsledku toho bola zavazna pre vSetkych vlastnikov
bytov vdome; sud prvej inStancie mal v konani predloZzenymi listinnymi dokazmi preukézané, Ze zalovani



porusili ustanovenia zmluvy o vykone spravy, ked nezaplatili uhrady za sluzby spojené s uzivanim bytu
za obdobie od 04/2016 do 12/2016 v sume 981,41 €, za obdobie od 01/2017 do 12/2017 v sume 1.280,67
€, za obdobie od 01/2018 do 06/2018 v sume 681,72 € a nedoplatok z vyuc&tovania dodavky tepla,
vodného, stoéného a ostatnych sluzieb spojenych s uzivanim bytu za obdobie od 01/2016 do 12/2016
v sume 18,06 €; sud prvej inStancie uloZzil zalovanym aj povinnost’ zaplatit' Zalobcovi zmluvnu pokutu
vycislenu do dria 29.10.2019 v celkovej sume 6.777,79 € (2.944,79€ + 2.823,77 € + 1.009,23 €) v zmysle
¢l. 1 bodu 8 zmluvy o vykone spravy a naklady spojené s pisomnou vyzvou na zaplatenie omeskanych
platieb v sume 1,66 € v zmysle €&l. lll bodu 4 zmluvy o vykone spravy; narok Zalobcu spolu v sume
9.741,31 € povazoval sud prvej inStancie za dévodny a preukazany.

1.3 Dria 12.02.2020 vydal Okresny sud Lu&enec platobny rozkaz €.k. 10Csp/10/2020-59, ktorym ulozil
(pbvodne) Zalovanym 1/ a 2/ spolo€ne a nerozdielne povinnost zaplatit' Zalobcovi sumu 9.741,31 €
s prisluSenstvom a trovy konania, alebo aby vo veci podali odpor s vecnym oddvodnenim; sud prvej
inStancie skonstatoval, Ze v pripade zalovanych 1/ a 2/ ako dlznikov ide o samostatné procesné
spologenstvo podla § 76 C.s.p.; v€asny odpor proti platobnému rozkazu s vecnym odévodnenim podala
len Zalovana, v dosledku €¢oho bol platobny rozkaz vodi Zalovanej zruSeny a pravoplatnost nadobudol
len voc&i pévodne dalSiemu Zalovanému (Zalovanému 2/); vzhfadom na solidarny charakter zavazku je
vSak zalobca opravneny pozadovat plnenie celého dihu od ktoréhokolvek z diznikov s tym, Ze ak dlh
splati jeden diznik (Zalovany), zanikne tym v rozsahu plnenia aj povinnost druhého diznika; s poukazom
na uvedené preto sud prvej inStancie priznal Zalobcovi pravo na zaplatenie sumy 9.741,31 € aj vodi
Zalovanej; obranu Zalovanej, Zze byt uzivali spoluvlastnici O. A. a O. A., povaZoval sud prvej indtancie
za pravne irelevantnu, kedZe spoluvlastnik zodpoveda za dlhy viaznuce na spolo¢nej veci spolo¢ne
a nerozdielne spolu s dalSimi spoluvlastnikmi; sud prvej inStancie s odvolanim sa na argumentaciu
Zalovanej po€as konania konstatoval, Ze v désledku podaného odporu zo strany Zalovanej bol platobny
rozkaz vodi jej osobe zruSeny a vo veci nariadené pojednavanie; vecne prislusSnym na prejednanie
veci je okresny sud a miestne prislusnym podfa § 14 C.s.p. je Okresny sud Luéenec, priCom Krajsky
sud v Banskej Bystrici je suidom odvolacim; podla lustracie v Registri obyvatelov Slovenskej republiky
ma Zalovana od 24.02.2015 evidovany trvaly pobyt ,P.“ a skuto€nost, Ze vlastni nehnutelnost’ v P.
nezaklada jej trvaly pobyt na adrese, kde sa nehnutelnost’ nachadza; sud prvej inStancie poukazal aj
na to, Ze sama zalovana priznala, Ze o exekuciach na byte &. XXX ma vedomost od roku 2014, kedy
jej dcéra prestala platit’ uhrady spojené s uzivanim bytu; predmetné exekucie sa pritom netykaju len
spoluvlastnickeho podielu pbdvodne dalSieho Zalovaného, ale aj spoluvlastnickeho podielu Zalovanej;
lustraciou v sudnych registroch Okresného sudu Lu€enec sud prvej inStancie zistil, Ze vo¢i Zalovanym
boli v prospech rovnakého Zalobcu vedené dve sudne konania (s odliSnym rozhodujicim obdobim
neplatenia uhrad); podra &l. 20 Ustavy SR vlastnictvo zavéazuje a Zalovana priznala, Ze sa prinajmen$om
od roku 2014 nevenuje svojim vlastnickym pravam ani povinnostiam k bytu; sud prvej inStancie poukazal
aj na ustanovenie § 10 ods. 7 zdkona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov (dalej aj ,zakon &. 182/1993 Z. z.%), podfa ktorého vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome, ktory sa neuziva, sa neméze domahat upustenia od povinnosti uhradzat' preddavky
do fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrady za plnenia a platby za spravu; na zaver k navrhu Zalovanej
na odpredaj bytu, garadZe a pozemkov sud prvej inStancie uviedol, Ze takyto postup do pravomoci sudu
nepatri.

1.4 Sud prvej inStancie rozhodol s poukazom na ustanovenia § 8 ods. 1, § 8a ods. 1,6 a 7, § 10 ods.
1,2, 3,6 a7 zakona €. 182/1993 Z. z. v spojeni s § 489, § 139 ods. 1, § 544 ods. 1 a 2 Obc&ianskeho
zakonnika a § 232 ods. 3 C.s.p.; o trovach konania rozhodol podfa § 255 ods. 1 C.s.p. v spojeni s §
262 ods. 1a 2 C.s.p.

2. Podstatné zhrnutie skutkovych tvrdeni a pravnych argumentov stran v odvolacom konani (§ 393 ods.
2 prva veta druha rubrika C.s.p.).

2.1 Proti rozsudku sudu prvej inStancie podala Zalovana v€as odvolanie zo dha 02.03.2021 (&.I. 181
spisu), ktoré na zaklade vyzvy sudu prvej indtancie doplnila podanim zo dria 18.03.2021 (&.I. 187
spisu); z obsahu odvolania a jeho doplnenia vyplyva, Ze rozsudok sudu prvej inStancie napadla v
celom rozsahu a uplatnila odvolacie dévody podla § 365 ods. 1 pism. f) a h) C.s.p., t.j., Ze sud prvej
inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam a rozhodnutie
sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci; Zalovana v podani zo dna
02.03.2021 uviedla, Ze Ziada postupit spor na Krajsky sud v Banskej Bystrici, ktorému oznami dévod



svojho nesuhlasu; v doplnenom podani zo driia 18.03.2021 argumentovala, Ze Skodu v sume 9.741,31
€ Zalobcovi nespdésobila, pretoZze na adrese X. | &. XXXX/X, P. nema trvaly pobyt; sud prvej indtancie
nereSpektoval jej navrh na urovnanie sporu odpredajom nehnutefnosti za trhovu cenu a naslednej uhrady
dihu; vyslovila podozrenie, Ze niekto sa snazi ziskat danu nehnutefnost (byt €. XXX) za velmi vyhodnych
podmienok; poukazala aj na to, Ze Zije len zo starobného déchodku manzela v sume 10.500,- K&, ¢o
nepredstavuje ani Zivotné minimum, a preto nie je schopna danu pohladavku uhradit; na zaver opatovne
navrhla predaj nehnutelnosti s tym, Ze ak nebude jej navrh akceptovany, Ziada o presunutie sporu na
Krajsky sud v Banskej Bystrici.

2.2 Zalobca vo vyjadreni zo dfia 19.04.2021 (&.1. 199-200 spisu) k odvolaniu Zalovanej prostrednictvom
svojho pravneho zastupcu uviedol, Ze rozsudok sudu prvej inStancie povazuje v celom rozsahu za
vecne spravny; k tvrdeniu Zalovanej 1/, Ze ona na adrese X. | €. XXXX/X, P. nema trvaly pobyt, a
preto nespdsobila vznik dlhu, Zalobca odkazal na obsah svojho vyjadrenia zo dia 17.07.2020 a bod 49
odbévodnenia napadnutého rozsudku sudu prvej indtancie, z ktorych vyplyva irelevantnost takejto obrany
Zalovanej; zalovana je ako podielova spoluvlastni¢ka bytu v zmysle Ustavy SR povinn4 starat sa o svoje
vlastnictvo a s poukazom na § 10 ods. 1 a 7 zakona &. 182/1993 Z. z. je bez ohladu na to, ¢i ma alebo
nema trvaly pobyt na adrese X. | & XXXX/X, P., povinna v sulade so zmluvou o vykone spravy uhradzat
mesacné platby za sluzby, ktorych poskytovanie je spojené s uzivanim predmetného bytu; pokial ide
o tvrdenie zalovanej, Zze sud prvej instancie nereSpektoval jej navrh na urovnanie sporu odpredajom
nehnutelnosti za trhovu cenu, ¢im by sa dlZna suma uhradila, Zalobca poukazal na bod 50 odévodnenia
napadnutého rozsudku, podla ktorého takyto postup nepatri do prdvomoci sudu; za pravne nepodstatnu
pre spor povazoval zalobca aj argumentaciu Zalovanej o podozreni, Ze sa niekto snazi ziskat' danu
nehnutefnost za velmi vyhodnych podmienok; Zalobca uviedol, Ze povaZuje svoj narok na zaplatenie
sumy 9.741,31 € s prisluSenstvom za dévodny v celom rozsahu, pri¢om tvrdenia Zalovanej v podaniach
zo dna 02.03.2021 a 18.03.2021 ho nespochybriuju; s poukazom na vysSie uvedené Zalobca navrhol,
aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej indtancie ako vecne spravny potvrdil a rozhodol o povinnosti
Zalovanej nahradit Zalobcovi trovy odvolacieho konania v plnom rozsahu.

2.3 Zalovana v replike zo dia 07.05.2021 (&.l. 205 spisu) zopakovala, Ze zadlZenie bytu nespdsobila
ona; uviedla, Ze Ziada o ,obnovu sudu” na Krajskom sude v Banskej Bystrici a ak nebude jej poZziadavka
Okresnym sudom Banské Bystrica splnena, poda trestné oznamenie na Krajsky sud v Banskej Bystrici
z dévodu zaujatosti pravneho zastupcu zalobcu JUDr. Réberta Gombalu; vyjadrila pochybnost, ¢i vébec
JUDr. Rébert Gombala informoval Zalobcu o jej navrhu na uhradu dlhu, a Ze ma dojem, Ze pravny
zastupca zalobcu je v kontakte s povodne dal$im Zalovanym; na zaver polozila otazku, preco sa Ziada
uhrada celého dlhu po jej osobe, ked sa jedna o dvoch diznikov.

2.4 Zalobca v duplike zo dfia 19.05.2021 (&.I. 211 spisu) prostrednictvom svojho pravneho zastupcu
uviedol, Ze jeho pravny zastupca popiera skutkové tvrdenie Zalovanej o tom, Ze by bol v kontakte s
pbvodne dalSim Zalovanym a tvrdenie Zzalovanej o udajnej zaujatosti pravneho zastupcu Zalobcu vodi
nej je nedévodné; pravny zastupca Zalobcu svojho klienta informoval o vSetkych podaniach Zalovanej a
ten aj po oboznameni sa s ich obsahom na podanej Zalobe trval; Zalobca svoju pohladavku uplatnil tak
voci zalovanej, ako aj vo€i pévodne dalSiemu zalovanému, vocCi ktorému si ju prihlasil aj do konkurzu
vedeného na majetok povodne dalSieho zalovaného.

3. Dbkazy vykonané v odvolacom konani a ich vyhodnotenie (§ 393 ods. 2 prva veta tretia rubrika C.s.p.).

3.1V prejednavanom spore nevykonal odvolaci sud Ziadne ddkazy a bol viazany skutkovym stavom tak,
ako ho zistil sud prvej inStancie (§ 383 C.s.p.).

4. Zisteny skutkovy stav a pravne posudenie veci s pripadnym odkazom na ustalenu rozhodovaciu prax
(§ 393 ods. 2 prva veta Stvrta rubrika C.s.p.).

4.1 Krajsky sud, funkéne prislusny na rozhodnutie o odvolani Zalovanej podla § 34 C.s.p., preskumal
vec bez potreby nariadenia odvolacieho pojednavania podla § 385 ods. 1 C.s.p. len v rozsahu odvolania
podla § 379 C.s.p. a z dovodov vymedzenych v odvolani podla § 380 ods. 1 C.s.p. a rozsudok sudu
prvej indtancie podfa § 389 ods. 1 pism. c¢) C.s.p. zrusil a podla § 391 ods. 1 C.s.p. mu vec vratil na
dalSie konanie a nové rozhodnutie.



4.2 Podla § 389 ods. 1 pism. ¢) C.s.p., odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie zrusi, len ak sud
prvej instancie v dosledku nespravneho pravneho posudenia veci nevykonal navrhované dbkazy, ak nie
je ucelné doplnit dokazovanie odvolacim stidom.

4.3 Podla § 391 ods. 1 C.s.p., ak odvolaci sud zrusi rozhodnutie, méZe podfa povahy veci vratit vec
sudu prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie, prerusit konanie, schvalit zmier, zastavit
konanie alebo postupit’ vec organu, do ktorého pravomoci vec patri.

4.4 Odvolanie Zalovanej je dévodné. Odvolaci sud preskumal vSetky podstatné odvolacie namietky
Zalovanej ako aj predchadzajuce konanie spolu s napadnutym rozsudkom sudu prvej indtancie a dospel
k zaveru, Ze su splnené zakonné podmienky na zruSenie napadnutého rozhodnutia sudu prvej inStancie.
Z dovodu, Ze odvolaci sud je rozsahom a dévodmi odvolania Zalovanej viazany (§ 379 C.s.p.; § 380
C.s.p.), pri posudzovani veci sa zaoberal len namietkami Zalovanej uvedenymi v odvolani a procesnym
postupom sudu prvej indtancie, ktory predchadzal vydaniu napadnutého rozsudku z hladiska, €i doslo k
vadam, ktoré sa tykaju procesnych podmienok (§ 380 ods. 2 C.s.p.).

4.5 Pre rozhodnutie odvolacieho sudu o podanom odvolani bol v tomto rozsahu postacujuci skutkovy
stav veci, ako ho zistil sud prvej inStancie, z ktorého pri rozhodovani vychadzal aj odvolaci sud (§ 383
C.s.p.); pre rozhodnutie odvolacieho sudu o podanom odvolani tak nebolo v tomto rozsahu potrebné
opakovat ani dopifiat dokazovanie (§ 384 C.s.p.); zo skutkovych zisteni sudu prvej instancie v podstate
vyplyva, Ze Zalovana je jednym z troch podielovych spoluvlastnikov bytu, vo vztahu ku ktorému uplatnil
Zalobca Zalovanu sumu (ako spravca bytového domu, v ktorom sa predmetny byt nachadza); vztah
medzi Zalobcom a Zalovanou sa riadi zmluvou o vykone spravy, ktoru Zalovana sice nepodpisala, ale
zavazuje ju na zaklade schvalenia kvalifikovanej (nadpolovicnej) vagsiny vlastnikov bytov v bytovom
dome; Zalovana nezaplatila Uhrady za sluzby spojené s uzivanim bytu za obdobie od 04/2016 do 12/2016
v sume 981,41 €, za obdobie od 01/2017 do 12/2017 v sume 1.280,67 €, za obdobie od 01/2018 do
06/2018 v sume 681,72 € a nedoplatok z vyucétovania dodavky tepla, vodného, sto€ného a ostatnych
sluzieb spojenych s uzivanim bytu za obdobie od 01/2016 do 12/2016 v sume 18,06 €; pre pripad
omeskania s platenim preddavkov (Uhrad) dojednali strany v zmluve o vykone spravy zmluvnu pokutu
(€l. Il bodu 8 zmluvy o vykone spravy).

4.6 Odvolaci sud dospel po preskumani veci k zaveru o dévodnosti podaného odvolania; pri posudzovani
dovodnosti odvolania odvolaci sud vzhladom na posudzovanu problematiku vychadzal vo veobecnosti
Z nazoru, ze:

(1) platenie preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav ako aj platenie uhrad za plnenia spojené s
uzivanim bytu predstavuju v zmysle § 10 ods. 1 a 6 zakona €. 182/1993 Z. z. zakonnu povinnost' vlastnika
(resp. spoluvlastnika) bytu (Zalovanej), ktora sa premietla aj do uzavretej zmluvy o vykone spravy;
platenie poplatku za vykon spravy predstavuje zmluvnu povinnost vlastnika (resp. spoluvlastnika) bytu
(Zalovanej);

(2) v pripade omeskania vlastnika (resp. spoluvlastnika) bytu (Zalovanej) so zaplatenim splatného
preddavku do fondu alebo splatného plnenia spojeného s uzivanim bytu vznika narok na zaplatenie
urokov z omeskania z jednotlivych dlznych sum a to za obdobie odo dfia nasledujuceho po ich splatnosti
az do ich zaplatenia, resp. do dia ich vyucétovania spravcom (Zalobcom) alebo do dria, kedy mal spravca
(zalobca) povinnost ich vyuctovat (podla toho, ktora skutoénost nastane skor);

(3) spravca (zalobca) sa nemdze domahat zaplatenia preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav
ani preddavkov Uhrad za plnenia spojené s uzivanim bytu po vykonani ich vyuétovania, resp. po datume,
kedy mal povinnost ich vyuctovanie urobit’ (podla toho, ktora skutoénost’ nastane skér);

(4) narok na uroky z ome3kania (pripadne platne dojednanu zmluvnu pokutu) z nezaplatenych splatnych
preddavkov a uhrad, ktory vznikol do vykonania vyuctovania preddavkov a uhrad, resp. do dha, kedy
mal spravca (Zzalobca) povinnost ich vyuc&tovanie urobit, vdak nezanika;

(5) omeSkanie s platenim preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav ako aj omeskanie s platenim
Uhrad za plnenia spojené s uzZivanim bytu vznik4 ich neuhradenim v dojednanej dobe podla zmluvy o
vykone spravy;

(6) podmienkou omeskania so zaplatenim nedoplatku zisteného roénym vyuctovanim je riadne
dorucenie vyuctovania vlastnikovi a uplynutie dojednanej doby na zaplatenie nedoplatku podfa zmluvy
0 vykone spravy.



4.7 V prejednavanom spore nebola medzi stranami sporna vyska jednotlivych preddavkov do fondu
prevadzky, udrzby a oprav za byt Zalovanej ani vyska jednotlivych preddavkov na uhrady za plnenia
spojené s uzivanim bytu Zalovanej; pre rozhodnutie je nepodstatné, Ze zalovana je len jednou z
podielovych spoluvlastnikov sporného bytu a sporny byt v Zalovanom obdobi neuZzivala; su€asne je
zrejmé, Zze spor medzi Zalobcom a Zalovanou ma primarne zaklad v zmluve o vykone spravy, pricom
zmluva o vykone spravy predstavuje vo vztahu medzi Zalobcom ako spravcom a Zalovanou ako
vlastnikom (resp. spoluvlastnikom) bytu spotrebitel'ski zmluvu (k charakteru zmluvy o vykone spravy
podfa § 8a ods. 1 zakona ¢&. 182/1993 Z. z. ako spotrebitelskej zmluvy podla § 52 ods. 1 Obgianskeho
zakonnika porovnaj napriklad uznesenia NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 2Co/1/2018 zo
dna 30.05.2019, sp. zn. 8Cdo/172/2019 zo dna 19.08.2019, sp, zn. 4Cdo/5/2019 zo dfia 26.02.2020,
sp. zn. 8Cdo/199/2019 zo diia 25.03.2021 a sp. zn. 1VCdo/5/2019 zo diia 28.04.2021); prejednavany
spor je preto nutné povazovat za spotrebitelsky spor (§ 290 C.s.p.), v ramci ktorého méze sud vykonat
aj tie dékazy, ktoré spotrebitel nenavrhol, ak je to nevyhnutné pre rozhodnutie vo veci, pri¢om sud
aj bez navrhu obstara alebo zabezpedi taky dékaz (§ 295 C.s.p.); povinnost sudu obstarat alebo
zabezpecdit dOkaz ako aj povinnost sudu vykonat takyto dékaz v spotrebitelskom spore prichadza
do uUvahy ohladne skutkového tvrdenia spotrebitela, ktoré zostalo medzi stranami sporné, pretoze
ustanovenie § 295 C.s.p. nevylu€uje (nenahradza) povinnost spotrebitela v spotrebitelskom spore
pravdivo a Uplne uvadzat podstatné a rozhodujuce skutkové tvrdenia tykajuce sa sporu (§ 150 ods. 1
C.s.p.), t.j. sud nembze (s poukazom na ustanovenie § 295 C.s.p.) ani v spotrebitelskom spore vykonavat
dokazovanie ohfadne tvrdeni, ktoré spotrebitel v spore nepredniesol (t.j. zjednoduSene povedané ani v
spotrebitelskom spore nie je sud opravneny ani povinny zistovat skutoény stav veci); vynimo&ne mdze
sud v zaujme ochrany spotrebitela pred neprijatelnymi zmluvnymi podmienkami vykonat dokazovanie
ohladne ich existencie v spotrebitelskej zmluve aj bez skutkovych tvrdeni spotrebitela o ich existencii
(porovnaj Stevéek, M., Ficova, S., Baricova, J., Mesiarkinova, S., Bajankova, J., Tomasovi¢, M., a
kolektiv : Civilny sporovy poriadok. Komentar. Praha : C. H. Beck, 2016, str. 1029-1031); pokial sud
v spore (vratane spotrebitelského sporu) rozhoduje na zaklade nespornych skutkovych tvrdeni stran
vo v8eobecnosti plati, Ze na nastupenie ucinkov nesporného skutkového tvrdenia v ddésledku jeho
nepopretia protistranou (§ 151 ods. 1 C.s.p.) musi byt skutkové tvrdenie strany uplné, t.j. vyhovujuce
hypotéze prislusnej pravnej normy, ktorej aplikacia prichadza do uvahy na (z nespornych skutkovych
tvrdeni) zisteny skutkovy stav (t.j. z hfadiska prejednavaného sporu aj v pripade nepopretia skutkového
tvrdenia Zalobcu o nezaplateni preddavkov na uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu zo strany
Zalovanej by nebolo mozné Zalobe Zalobcu v tomto rozsahu vyhoviet z dévodu povinnosti Zalobcu
vykonat' vyuctovanie preddavkov za U&elom zistenia kone¢ného preplatku alebo nedoplatku v ¢ase
rozhodovania sudu); Zalovana ako spotrebitel v prejednavanom spore spochybnila (namietala) svoju
povinnost’ zaplatit' Zalobcovi zalovanu sumu, pri€om sud prvej inStancie vyhodnotil obranu Zalovane;j
ako neddvodnu a v plnom rozsahu rozhodol podla skutkovych tvrdeni Zalobcu a vysledkov vykonaného
dokazovania; vzhfadom na spotrebitelsky charakter prejednavaného sporu bolo vS8ak vzhfadom na
obranu Zalovanej ako spotrebitela povinnostou sudu prvej indtancie zaoberat sa tvrdenim Zalobcu
ohladne vzniku a trvanie naroku na zaplatenie ,mesacnych uUhrad za sluzby spojené s uzivanim bytu®;
z vykonaného dokazovania (zmluva o vykone spravy), nespornych skutkovych tvrdeni stran ako aj zo
samotného zékona (§ 8a ods. 2 zakona €. 182/1993 Z. z.) je zrejmé, Ze Zalobca mal povinnost vykonat
vyuctovanie vZdy najneskér do 31.05. nasledujuceho roka, t.j. z hladiska prejednavaného sporu pokial
ide o uplatnené preddavky a Uhrady za rok 2016 do 31.05.2017, preddavky a uhrady za rok 2017 do
31.05.2018 a preddavky a uhrady za rok 2018 (januar 2018 az jun 2018) do 31.05.2019; sud prvej
inStancie rozhodol napadnutym rozsudkom dna 15.12.2020, t.j. v ase, kedy malo byt uz vyuctovanie za
roky 2016, 2017 a 2018 zo strany Zalobcu vykonané; bolo preto povinnostou sudu prvej inStancie pred
rozhodnutim napadnutym rozsudkom vyzvat Zalobcu na doplnenie skutkovych tvrdeni (§ 150 ods. 2
C.s.p.) anasledne (podla obsahu odpovede) obstarat’ dékaz v podobe vykonanych vyuétovani; z obsahu
spisu vyplyva, Ze Zalobca k zalobe prilozil vyuétovania za rok 2016 (zisteny nedoplatok v sume 18,06
€) a za rok 2017 (zisteny preplatok v sume 68,98 €), preto nie je zrejmé, pre€o (v rozpore so zakonom)
okrem zisteného vysledku vyucétovania uplatriuje proti Zalovanej aj pévodne nezaplatené preddavky; po
vykonani vyuctovania uz neprichadza do uvahy uplatnenie naroku na samotné preddavky do fondov ani
preddavky na Uhrady spojené s uzivanim bytu, pretoze vyuctovanim je zisteny konecny preplatok alebo
nedoplatok, ktory nasledne méze byt predmetom sudneho sporu (v pripade jeho nezaplatenia riadne a
v&as); pokial tak sud prvej instancie neurobil (vyuctovanie za rok 2018), nemohol mat zisteny dostatocny
skutkovy z&klad pre svoje rozhodnutie ohladne (podstatnej €asti) uplatneného naroku (okrem naroku
na zaplatenie zmluvnej pokuty), pri€om uvedeny nedostatok v procesnom postupe sudu prvej inStancie
nie je (vzhladom na zasadne opravny charakter odvolacieho konania) ucelné napravit v odvolacom



konani; v désledku nespravneho procesného postupu nevykonal sud prvej indtancie vSetky potrebné
dokazy (§ 295 C.s.p.), ked toto nie je ucelné vykonat zo strany odvolacieho sudu; na zaklade uvedeného
dospel odvolaci sud k zaveru, Ze napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie je nevyhnutné v prevySujucej
Casti zrusit' (§ 389 ods. 1 pism. ¢/ C.s.p.) a vec mu v rozsahu zruSenia vratit na dalSie konanie a nové
rozhodnutie (§ 391 ods. 1 C.s.p.).

5. Podstatné vyjadrenia strdn prednesené v konani na sude prvej inStancie, s ktorymi sa v odévodneni
rozhodnutia nevysporiadal sud prvej indtancie (§ 393 ods. 2 prva veta piata rubrika C.s.p. v spojeni s
§ 387 ods. 3 prva veta C.s.p.).

5.1 V prejednavanom spore odvolaci sud v odévodneni napadnutého rozhodnutia sudu prvej indtancie
ani v obsahu spisu neidentifikoval Ziadne podstatné vyjadrenia stran, s ktorymi by sa sud prvej inStancie
nevysporiadal.

6. Podstatné tvrdenia stran uvedené v odvolani (§ 393 ods. 2 prva veta piata rubrika C.s.p. v spojeni
s § 387 ods. 3 druha veta C.s.p.).

6.1 Zalovana podané odvolanie odévodnila tym, Ze sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych
dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam (§ 365 ods. 1 pism. f/ C.s.p.) a rozhodnutie sudu prvej
inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 365 ods. 1 pism. h/ C.s.p.); podla zistenia
odvolacieho sudu rozhodol sud prvej inStancie napadnutym rozsudkom na zaklade nedostatoéne
zisteného skutkového stavu veci, preto je jeho pravneho posudenie veci pred€asné (body 4.5 az 4.7
odbévodnenia).

7.1 Na zaklade uvedeného odvolaci sud napadnuté rozhodnutie sidu prvej inStancie zrusil a vec vratil
sudu prvej indtancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie. Odvolaci sud zru8il aj zavisly vyrok (§ 379
pism. a/ C.s.p.) napadnutého rozsudku o trovach konania, ktory v désledku zruSenia rozsudku stratil
svoj podklad. Ak bolo rozhodnutie zrudené a ak bola vec vratena na dalSie konanie a nové rozhodnutie,
sud prvej inStancie je viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu (§ 391 ods. 2 C.s.p.).

7.2 Podla § 391 ods. 3 C.s.p., ak odvolaci sud zrusi rozhodnutie sudu prvej inStancie a vrati mu vec na
dalSie konanie a nové rozhodnutie, je povinny v odévodneni rozhodnutia uviest aj to, ako ma sud prvej
inStancie vo veci dalej postupovat.

7.3 V dalSom konani bude sud prvej inStancie postupovat v sulade s ustanoveniami o prostriedkoch
procesného utoku a prostriedkoch procesnej obrany (§ 149 a nasledujuce C.s.p.), resp. v sulade
s ustanoveniami o dokazovani (§ 185 a nasledujuce C.s.p. a § 295 C.s.p.); sud prvej indtancie
predovsetkym zisti dalSie skuto€nosti nevyhnutné pre rozhodnutie, t.j. vykonanie vyuctovania za rok
2018, posudi vplyv vysledku vyué&tovania na predmet konania a dévodnost zaloby (bod 4.6 odbévodnenia)
a vo veci opatovne rozhodne; sud prvej instancie vyzve Zalobcu aj na preukazanie doru€enia jednotlivych
vyucétovani Zalovanej za ucelom stanovenia pocCiatku omeskania a pripadného vzniku naroku na
zaplatenie nedoplatku (18,06 €) ako aj zaplatenie zmluvnej pokuty; svoje rozhodnutie sud prvej indtancie
primeranym sp6sobom oddvodni.

7.4 Nakolko predmetom konania je aj narok zalobcu na zaplatenie zmluvnej pokuty odvolaci sud udava,
Ze samostatnou ulohou sudu prvej inStancie bude v dalSom konani venovat pozornost dojednaniu v
zmluve o vykone spravy o zmluvnej pokute (¢lanok Il bod 8 zmluvy o vykone spravy) z hladiska ochrany
Zalovanej ako spotrebitefla; v tomto smere pri rozhodovani sud prvej indtancie zohladni, Ze:

(1) z obsahu zmluvy o vykone spravy vyplyva dojednanie o zmluvnej pokute vo vySke 0,25 % z dIZnej
sumy denne, najmenej 0,83 € za kazdy zaCaty mesiac, pre pripad omeskania so zaplatenim mesacnych
preddavkov, pricom zmluvna pokuta je vynosom Zalobcu ako spravcu (€lanok Il bod 8 zmluvy o vykone
spravy); Zalobca je pravnickou osobou zapisanou v obchodnom registri, priom podnika v réznych
predmetoch Cinnosti, okrem iného i v oblasti sprava bytového a nebytového fondu a jeho udrzba v
rozsahu obstaravania sluZieb spojenych so spravou bytového a nebytového fondu; funkciu spravcu
bytového fondu vykonéva v ramci svojej podnikatelskej innosti, preto ma postavenie dodavatela sluZieb
v zmysle § 52 ods. 2 Obcianskeho zakonnika; Zalovana nekonala v ramci svojej podnikatel'skej alebo
inej obchodnej Cinnosti, preto je v postaveni spotrebitela v zmysle § 52 ods. 3 Obgianskeho zakonnika;
na uvedenom postaveni Zalovanej ako spotrebitela ni€¢ nemeni skutoénost, Ze si su€asne plni povinnosti



vyplyvajuce z osobitného predpisu (zakon &. 182/1993 Z. z.); podla zmluvy o vykone spravy je v nej
dojednana zmluvna pokuta vynosom spravcu, a teda nie je ani prijmom fondu prevadzky, udrzby a oprav
daného bytového domu, €o tieZ potvrdzuje, Ze ide o vztah medzi dodavatelom a spotrebitelom; vyklad
ustanoveni zmluvy o vykone spravy ohladne dojednania o zmluvnej pokute musi byt v zmysle § 54 ods.
2 Obgianskeho zakonnika v prospech spotrebitela (pre spotrebitela priaznivejsi);

(2) nakofko predmetna zmluva o vykone spravy bola (zrejme) uzavreta uz pred 20.10.2003 (zmluva
nie je datovana a sud prvej inStancie okamih jej uzavretia osobitne nezistoval), odvolaci sud udava, Ze
spotrebitelské zmluvy predstavuju osobitny typ zmluv, pri ktorych spotrebitel nema moznost ovplyviovat
ich obsah, bez ohladu na to, podla akého pravneho predpisu sa zmluva uzavrela, a na ktoré treba
aplikovat’ predovsetkym Upravu o neprijatefnych podmienkach, ako aj prislusnu osobitnu Upravu podla
toho, o aky typ zmluvy ide; pojem spotrebitefska zmluva bol do nasho pravneho poriadku zavedeny
uz zakonom ¢&. 634/1992 Zb. o ochrane spotrebitela, ktorého ustanovenie § 23a uc€inné v obdobi
od 01.01.2000 do 24.11.2004, zakotvilo tzv. typovu zmluvu, ktorou sa podla citovaného zakona
rozumie zmluva, ktorda sa ma uzavriet vo viacerych pripadoch, ak je obvyklé, Ze spotrebitel obsah
zmluvy podstatnym spésobom neovplyviiuje; s ucinnostou od 25.11.2004 do 30.06.2007 citovany
z&kon v § 23a definoval uz spotrebitefské zmluvy ako zmluvy uzavreté podla Obcianskeho zakonnika,
Obchodného zakonnika, ako aj vSetky iné zmluvy, ktorych charakteristickym znakom je, Ze sa
uzatvaraju vo viacerych pripadoch a je obvyklé, Ze spotrebitel obsah zmluvy podstatnym spésobom
neovplyvriuje; nasledne dfia 01.07.2007 nadobudol G&innost novy zékon o ochrane spotrebitela ¢.
250/2007 Z. z., ktory v pdévodnom zneni v § 3 ods. 3 zakotvil, Ze kazdy spotrebitel ma pravo na
ochranu pred neprijatefnymi podmienkami spotrebitelskych zmluvach, ktorymi si zmluvy uzavreté
podfa Obdianskeho zdkonnika alebo Obchodného zakonnika, alebo aj vSetky iné zmluvy, ktorych
charakteristickym znakom je, Ze sa uzatvaraju vo viacerych pripadoch a je obvyklé, Ze spotrebitel
obsah zmluvy podstatnym spésobom neovplyviiuje; aj na spotrebitelské zmluvy, ktoré neboli uzavreté
podla Obc&ianskeho zdkonnika sa primerane pouZiju ustanovenia Obgianskeho zakonnika; toto znenie
bolo u¢inné az do novelizacie zakonom €. 397/2008 Z. z. s u€innostou od 01.11.2008; v sucasnom
zneni ma § 3 ods. 3 zakona €. 250/2007 Z. z. zakotvené, Ze kazdy spotrebitel ma pravo na ochranu
pred neprijatefnymi podmienkami v spotrebitelskych zmluvach; predmetna zmluva, ktora je zmluvou
o vykone spravy upravenou v ustanoveniach zakona €. 182/1993 Z. z., podlieha reZimu uvedeného
zakona a subsidiarne aj Obcianskeho zakonnika zameranému na ochranu spotrebitela, i ked nie
je v Obcianskom zakonniku vyslovne upravena; pri vyklade je potrebné reSpektovat skutoénost, Ze
prisludna pravna uprava spotrebitelskych zmliv je implementaciou smernice Rady &. 93/13/EHS zo
dna 05.04.1993 o nekalych podmienkach v spotrebitelskych zmluvach (Uradny vestnik Eurdpskych
spolo€enstiev L 095, 21/4/1993, str. 29-34), ktoru je nevyhnutné vyuzivat ako interpretacné pravidlo k
ustanoveniam pravneho poriadku, upravujucich rezim spotrebitelskych zmliv; podfa ¢lanku 1 ods. 1
ucelom tejto smernice je aproximovat zakony, iné pravne predpisy a spravne opatrenia ¢lenskych Statov,
ktoré sa tykaju nekalych podmienok v zmluvach uzatvorenych medzi predajcom alebo dodavatelom
(t.j. v posudzovanom pripade Zalobcom) a spotrebitefom; predmetna smernica definuje spotrebitelsku
zmluvu ako zmluvu uzatvorenu medzi predajcom alebo dodavatefom a spotrebitelom; smernica &. 93/13/
EHS neurcila zmluvné typy, ktoré mézu mat’ povahu spotrebitelskej zmluvy; kazda zmluva upravena
zakonom (vratane nepomenovanej zmluvy) méze byt spotrebitelskou zmluvou, ak vykazuje znaky
urené smernicou; aj zmluvy uzatvorené podfa inych zakonov ako Obg&iansky zakonnik mozno vzhfadom
na ich povahu povazovat za spotrebitelské napriek tomu, Ze ich zadkon priamo ako spotrebitelské
neoznacuje; najdblezitejSim kritériom na posudenie, ¢i v danom pripade ide o spotrebitelski zmluvu
alebo nie, je kritérium zmluvnych stran a ich podnikatelskej &innosti, ktord charakteristiku spina i
sporna zmluva o vykone spravy uzavreta medzi Zalobcom a Zalovanou; v tejto suvislosti odvolaci sud
poukazuje na nalez Ustavného sidu Ceskej republiky sp. zn. I. US 342/2009 zo diia 15.06.2009, v
ktorom ustavny sud uviedol, Ze ,rezim spotrebitelskych zmlav (zmlav na ochranu spotrebitela) bol
vSak vyslovne upraveny v Obc&ianskom zakonniku az novelou vykonanou zakonom ¢&. 367/2000 Sb.,
a to s ucinnostou od 01.01.2001; jej cielom bolo zaistit harmonizaciu ¢eského zmluvného prava s
eurépskym spotrebitelskym pravom, resp. s aquis communautaire, dosiahnutého v tejto oblasti (pre teraz
posudzovanu skutkovu situaciu su relevantné najma smernice Rady 85/577/EHS zo dra 20.12.1985
o ochrane spotrebitela v pripade zmluv uzavretych mimo obchodné priestory a smernice Rady 93/13/
EHS zo diia 05.04.1993 o neprimeranych podmienkach v spotrebitefskych zmluvach); vychodiskom
spotrebitelskej ochrany je postulat, podla ktorého sa spotrebitel ocita vo fakticky nerovhom postaveni
s profesionalnym dodavatelom, a to s ohfadom na okolnosti, za ktorych dochadza ku kontraktacii, s
ohladom na vacésiu profesionalnu skusenost predavajuceho, lepSiu znalost' prava a lahSiu dostupnost
pravnych sluzieb a kone€ne so zretelom na moznost stanovovat zmluvné podmienky jednostranne



cestou formularovych zmluv; pre takéto vztahy je charakteristické, Ze podnet ku zmluvnému jednaniu
pochadza spravidla od dodavatela, priom spotrebitel nie je na zmluvné dojednania pripraveny, pri
kontraktacii je vyuzivany moment prekvapenia a neskuisenosti spotrebitela; spoloénym znakom tejto
novej kogentnej pravnej upravy je teda snaha cestou prava vyrovnat tuto fakticki nerovnost, a to
formou obmedzenia autonémie véle; ustavny sud je presvedeny, Ze takychto podmienok je treba cestou
vykladu podustavného prava dosiahnut'i v pripade ,de facto” spotrebitel'skych vztahov vzniknutych pred
nadobudnutim ucinnosti vy3Sie uvedeného zakona €. 367/2000 Sb., lebo materialne nahliadané pozicia
kontrahenta uzavierajuceho zmluvu pred nadobudnutim uc€innosti tohoto zakona sa nijako neliSila od
spotrebitela uzavierajuceho zmluvu uz v rezime spotrebitel'skych zmluv“; z uvedeného pravneho nazoru
plne aplikovatefného v prostredi nasho pravneho poriadku vyplyva, Ze prava dodavatela vzniknuté na
z&klade zmluvnych podmienok, ktoré by mali podfa neskorsej pravnej Upravy povahu tzv. neprijatelnych,
resp. neprimeranych podmienok a ktoré by tak boli s poukazom na ustanovenie § 53 ods. 5 Ob¢&ianskeho
zakonnika zo zakona neplatné, nemézu pozivat pravnu ochranu;

(3) zakon €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestoroch v Ziadnom svojom ustanoveni
nepredpoklada dojednanie o zmluvnej pokute ako suc€ast zmluvy o vykone spravy; uplatiiovanie
zmluvnej pokuty nemozno zahrnut medzi €innosti spravcu v ramci tzv. spravy domu tak, ako to
predpoklada § 6 ods. 2 zdkona &. 182/1993 Z. z.; indtitut zmluvnej pokuty nesuvisi s vlastnictvom
bytu a s nim spojenymi zakonnymi a zmluvnymi povinnostami a tiez tento institut nie je v zakone
€. 182/1993 Z. z. upraveny; na druhej strane pravny poriadok nevylu€uje, aby si vlastnici bytov v
zmluve o vykone spravy dojednali pre pripad poruSenia zmluvnych povinnosti zmluvnu pokutu, ktora
by podfa nazoru odvolacieho sudu mala byt prijmom vlastnikov bytovych a nebytovych priestorov
(napr. do fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu), a teda za istych okolnosti je dojednana
zmluvna pokuta aj vhodna a u€elnd, nakolko vlastnikov nuti pinit' si svoje pefazné zavazky (preddavky
a poplatky do fondu uprav a poplatky spravcovi) a teda takto dojednana zmluvna pokuta zabezpeduje
tvorbu majetku samotnych vlastnikov (podfa § 8 ods. 3 zakona €. 182/1993 Z. z. je majetok vlastnikov
tvoreny z prostriedkov ziskanych z uhrad za plnenia od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome a prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav), €o je na prospech samotnych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov; to vSak ale nie je pripad zmluvy o vykone spravy v prejednavanom spore;
z obsahu spisu zatial nevyplyva, Ze by bola zmluvna pokuta so spotrebitefmi individualne dojednana,
pretoze iSlo o Standardny typ zmluvy; podfa €l. Il bod 8 zmluvy o vykone spravy je zmluvna pokuta
dohodnuté len ako jednostranny zavazok toho vlastnika bytu alebo nebytového priestoru, ktory nezaplati
riadne a naCas preddavky, pricom zmluvna pokuta nie je spolonym vynosom (majetkom) vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ale je vynosom spravcu a teda penazné prostriedky ziskané
zaplatenim alebo vymozenim zmluvnych pokut nie su na prospech vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov (netvoria majetok vlastnikov, tak ako to sleduje § 8 ods. 3 zdkona &. 182/1993 Z. z.), ale
podla zmluvy o vykone spravy su vynosom Zalobcu ako spravcu (povinnost’ zaplatit zmluvnu pokutu
spravcovi), ktory vSak za vykon svojej €innosti od vlastnikov pobera na mesacénej baze aj poplatky;
predmetna zmluvna pokuta nebola dohodnuté takym sp6sobom, Ze by mal aj Zalobca ako spravca platit’
za poru$enie jeho povinnosti zmluvné pokuty, takZe z tohto hladiska je zmluvna pokuta len jednostranne
zavazujuca a sleduje len majetkovy prospech spravcu (Zalobcu), ¢o spOsobuje medzi spotrebitelmi
na jednej strane a spravcom na strane druhej znaénu nerovnovahu prav a povinnosti v neprospech
spotrebitelov;

(4) odvolaci sud povazuje za potrebné zvazit vySku dojednanej zmluvnej pokuty 0,25 % denne (91,25
% ro€ne) z hladiska jej neprimeranosti; nakolko ide o vedlajSie dojednanie spotrebitelskej zmluvy,
ktoré spOsobuje nerovnovahu v pravach a povinnostiach v neprospech spotrebitelov (Zalovanej), pricom
vyska zmluvnej pokuty (91,25 % ro&ne) sa javi neprimerane vysoka a samotnd zmluvna pokuta sleduje
majetkovy prospech spravcu a nie vlastnikov bytov (€o je inak v rozpore so zakonom ¢&. 182/1993 Z.
z.), v pripade zaveru o neprijatelnosti je takéto dojednane zo zakona neplatné, a preto neprichadza do
uvahy moderacia vy8ky zmluvnej pokuty sudom v zmysle § 545a Obcianskeho zakonnika; navyse pre
pripad omeSkania s platenim preddavkov (a dalSich platieb) bol v zmluve o vykone spravy dojednany aj
poplatok z omeskania (€lanok Il bod 4 zmluvy o vykone spravy) v rovnakej vySke ako zmluvna pokuta
(91,25 % rocne), t.j. omeSkanie s platenim preddavkov je duplicitne sankcionované;

(5) zakon €. 182/1993 Z. z. v ustanoveni 8a vymedzuje zakonné obsahové nalezitosti zmluvy o vykone
spravy, ako aj spdsob jej schvalovania, jej zavaznost a tiez povinnost spravcu doru€it’ ju kazdému
vlastnikovi; schvalena zmluva o vykone spravy je zavazna pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ak je podpisana nadpoloviénou vaésinou vlastnikov; podpis Zalovanej na sporne;j
zmluve o vykone spravy nebol preukdzany (medzi stranami nebolo sporné, Ze Zalovana zmluvu o vykone
spravy nepodpisala); zakon v3ak pre platnost dojednania o zmluvnej pokute vyZaduje pisomnu formu



(§ 544 ods. 2 Obcianskeho zakonnika), ktorej predpokladom je aj podpis Zalovanej (§ 40 ods. 1 a
3 Obcgianskeho zakonnika); posudzovanie platnosti kazdého zmluvného dojednania spada do ramca
kontroly dodrzania predpisov na ochranu spotrebitela, ktord sud s poukazom na nasledky neprijatelnosti
zmluvnych podmienok podla Obc&ianskeho zakonnika vykonava z vlastnej iniciativy; institut zmluvnej
pokuty zakomponovany v zmluve o vykone spravy sam o sebe nijako nesuvisi s vlastnictvom bytu a s
nim spojenymi zakonnymi a zmluvnymi povinnostami;

(6) sud prvej indtancie posudi platnost predmetného dojednania o zmluvnej pokute aj z hladiska jeho
suladu so zakonom (§ 39 Obcianskeho zdkonnika) z hfadiska, i sa vlastnici bytov a nebytovych
priestorov jej dojednanim fakticky vopred vzdali svojho prava na majetok - prijmu (vynosov) zo
zaplatenych zmluvnych pokut; ako uz bolo skér uvedené, podfa § 8 ods. 3 zakona &. 182/1993 Z.
z. je majetok vlastnikov tvoreny z prostriedkov ziskanych z Uhrad za plnenia od vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome a prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav; analogicky by tento
majetok vlastnikov mali tvorit’ aj prijmy zo sankcii za poruSenie povinnosti platit riadne a v€as predmetné
preddavky, t.j. uroky z omeskania (ako prislusenstvo pohfadavok) i zmluvné pokuty (ako samostatné
naroky); v danom pripade ma zmluvna pokuta svoj zaklad nepochybne v neuhradenych preddavkoch
ako majetku vlastnikov (najskér je majetkom vlastnikov pohladavka na zaplatenie preddavkov a po
zaplateni sa pohladavka meni na finan&né prostriedky), pri¢om podfa § 8 ods. 3 zakona ¢. 182/1993
Z. z. spravca nesmie majetok vlastnikov vyuZivat na svoj prospech; pokial by zmluvna pokuta nebola
vynosom spravcu, nepochybne by zmluvné pokuty tvorili majetok vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov; nakolko podla ¢lanku Il bod 8 zmluvy o vykone spravy sa zmluvna pokuta plati Zalobcovi ako
spravcovi, vlastnici sa tak fakticky vzdali naroku na zaplatené zmluvné pokuty, ktoré by inak mali tvorit
tiez ich majetok, tak ako ostatné zaplatené uhrady a teda vzdali sa vopred prava na majetok, ¢o je v
zmysle § 54 ods. 1 Obd&ianskeho zakonnika nepripustné (rovnako aj v zmysle vSeobecného ustanovenia
§ 574 ods. 2 Obcianskeho zakonnika);

(7) sud prvej inStancie su€asne posudi sulad predmetného ustanovenia o zmluvnej pokute so zakonom
€. 182/1993 Z. z. a jeho ulelom; podla § 6 ods. 2 zdkona €. 182/1993 Z. z. spravca okrem iného
zabezpecuje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome vymahanie nedoplatkov vo fonde
prevadzky, udrzby a oprav a inych nedoplatkov; podla § 8 ods. 3 zakona €. 182/1993 Z. z. je majetok
vlastnikov tvoreny z prostriedkov ziskanych z uhrad za plnenia od vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome a prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav; tento majetok vlastnikov spravca
nesmie vyuzit vo vlastny prospech alebo v prospech tretich oséb; podlfa § 8b ods. 2 pism. d) a e)
zdkona ¢&. 182/1993 Z. z. pri sprave domu je spravca povinny vykonavat prava k majetku vlastnikov
len v zdujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, sledovat uhrady za plnenia a Uhrady
preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
a vymahat’ vzniknuté nedoplatky; spravca je teda v zmysle zakona &. 182/1993 Z. z. povinny konat
len v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, pri€om kona v ich mene a na ich ucet (takto
vymaha aj nedoplatky) a spravca nesmie majetok vlastnikov vyuZzivat vo svoj prospech; podla nazoru
odvolacieho sudu sa takto dojednana zmluvna pokuta v zmluve o vykone spravy javi byt v rozpore
s u€elom sledovanym zakonom ¢&. 182/1993 Z. z., nakolko (1) spravca nekona v zdujme vlastnikov
bytov (zmluvna pokuta ako sankcia nesleduje vynos na strane vlastnikov ale vynos spravcu, (2) spravca
nekona ani na ucet vlastnikov (zmluvna pokuta je vynosom spravcu) a (3) spravca v zasade vyuziva
majetok vlastnikov (nebyt predmetného ustanovenia, bola by zmluvna pokuta majetkom (vynosom)
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov) na svoj vlastny prospech;

(8) podfa odvolacieho sudu navyse zmluvna pokuta tak ako bola dojednana, neslizi vyluéne na ochranu
splnenia povinnosti, ktoré maju vlastnici vodi spravcovi (nezabezpecuje vyluéne splnenie povinnosti,
ktord maju vlastnici bytov vo€i nemu okrem povinnosti zaplatit' poplatok za vykon spravy, a to bez
ohladu na to, Ze spravca je platobnym miestom jednotlivych plneni), napriek tomu v pripade poruSenia
povinnosti zaplatit preddavok na sluzby spojené s uzivanim bytu a do jednotlivych fondov bytového
domu (ktora sluzi na ochranu vlastnikov pred tzv. neplati¢émi), celd suma zmluvnej pokuty sa podla
zmluvy stdva majetkom spravcu, a napriek tomu, Ze v désledku neplatenia preddavkov su najviac
poskodeni jednotlivi vlastnici bytov, sankciu za porusenie tejto povinnosti inkasuje vyluéne spravca,
ktory porusenim uvedenej povinnosti nie je takmer vébec dotknuty na svojich pravach (poplatok za
vykon spravy tvori len nepatrnu Cast' platieb oproti vyske preddavkov na sluzby spojené s uzivanim
bytu a do jednotlivych fondov bytového domu); z uvedeného je zrejmé, Ze preventivna, zabezpeovacia
ako aj sankéna funkcia posudzovanej zmluvnej pokuty slizi takmer vyluéne zaujmom spravcu (je
neproporcionalne vychylena v jeho prospech), ktory je vdak pripadnym porudenim povinnosti vlastnika
bytu (neplati¢a) oproti ostatnym vlastnikom bytov (majetkovo) dotknuty (relativne) najmene;.



8. Ak odvolaci sud zrusi rozhodnutie a ak vrati vec sudu prvej inStancie na dalSie konanie, rozhodne o
nahrade trov sud prvej inStancie v novom rozhodnuti o veci (§ 396 ods. 3 C.s.p.).

9. Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3 : 0 (§ 393 ods. 2 druh veta C.s.p.).
Poucenie:

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

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 fnu 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 C.s.p.).

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 sudu,

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

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 C.s.p.); dovolanie v pripadoch uvedenych
v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sid rozhodol o odvolani proti uzneseniu podla § 357 pism. a)
azn)C.s.p. (§ 421 ods. 2 C.s.p.).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 C.s.p. 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 C.s.p.); na urCenie vysky
minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby na sude prve;j
inStancie (§ 422 ods. 2 C.s.p.).

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 C.s.p.).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej inStancii; ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1
C.s.p.); dovolanie je podané vcas aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluSnom odvolacom alebo
dovolacom sude (§ 427 ods. 2 C.s.p.).

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 povazuje za nespravne (dovolacie dévody)
a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 C.s.p.).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze dovolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania (§ 430 C.s.p.).

Dovolacie dévody mozno menit a dopinat len do uplynutia lehoty na podanie dovolania (§ 434 C.s.p.).



Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom; dovolanie a iné podania dovolatela musia
byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 C.s.p.); povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

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

b) dovolatelom pravnickd 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 C.s.p.).



