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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava IV v konani pred sudkyriou JUDr. Janou Matayovou v pravnej veci zalobcu:
Spravcovské bratislavské druZstvo, so sidlom Drobného 27, 841 01 Bratislava, ICO: 35 803 843,
zastupeny: Advokatska kancelaria JUDr. Barbora Holikova, s.r.o., so sidlom Staré Grunty 162, 841 04
Bratislava, ICO: 36 863 971 proti Zalovanému: C. X., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom H. C. XX, 841 04
Bratislava, o zaplatenie 9.574,22 Eur s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

Zalovany je povinny zaplatit Zalobcovi sumu vo vyske 9.530,22 Eur spolu so zmluvnou pokutou
vo vySke 0,1% zo sumy 6.013,52 Eur za kazdy aj zaCaty defi omeskania od 01.11.2020 do zaplatenia,
do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

Sud vo zvySnej Casti zalobuzamieta.
Zalobcovi priznava narok na nahradu trov konania vogi zalovanému v rozsahu 100 %.

O vyske nahrady trov konania sud rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.
odovodnenie:

1. Zalobca sa zalobou pévodne doruéenou Okresnému sidu Banska Bystrica doméhal, aby sud zaviazal
Zalovaného na zaplatenie istiny vo vyske 6.013,52 Eur spolu s vyCislenou zmluvnou pokutou vo
vySke 3.516,70 Eur, so zmluvnou pokutou 0,1% za kazdy aj zaCaty deri omesSkania od 01.11.2020
do zaplatenia, nakladov spojenych s pripravou podkladov na vymahanie sudnou cestou vo vySke 44,-
Eur a nahrady trov konania z titulu neuhradenia nakladov za uzivanie bytu. Zalobu odévodnil tym,
Ze Zalovany je vyluénym vlastnikom bytu & XX nachadzajiuceho sa v bytovom dome na ul. H. C. XX
v Bratislave, zapisaného na LV & XXXX, k. u. T. E., okres Bratislava IV, obec BA - m.¢. T. E.. Zo
sumarnej analyzy platieb Zalovaného za obdobie od 01.12.2019 do 31.08.2020 vyplyva, Ze Zalovany mal
31.08.2020 nedoplatok v celkovej vyske 18.997,18 Eur, priCom tato suma pozostava aj z nedoplatkov z
predchadzajucich ro€nych vyudtovani, ktoré su predmetom samostatnych sudnych konani. Na thradu
predmetného nedoplatku bol Zalovany vyzyvany aj upomienkou zo dfia 14.09.2020, ktoru si neprevzal v
odbernej lehote a dia 14.10.2020 sa vratila Zalobcovi. Zalovany bol povinny uhradit nedoplatok v lehote
14 dni od dorugenia upomienky, t.j. do 28.10.2020. Zalobca si v konani uplatfiuje narok na zaplatenie
sumy 9.574,22 Eur pozostavajuci z nedoplatku vo vySke 6.013,52 za sluzby spojené s uzivanim bytu za
obdobie od 01.12.2019 do 31.10.2020, sumy 3.516,70 Eur predstavujucou vyc€islent zmluvnu pokutu
do 31.10.2020 a nakladov spojenych s vymahanim pohladavky vo vySke 44,- Eur.

2. Okresny sud Banska Bystrica v upominacom konani vydal diia 16.12.2020 platobny rozkaz, ktory sa
vSak zalovanému nepodarilo dorucit. Nakolko pravny zastupca Zalobcu navrhol pokragovanie v konani,
Okresny sud Banska Bystrica postupil vec tunajSiemu sudu ako sudu miestne prislusnému.



3. Sud dorucoval Zalovanému Zalobu spolu s prilohami a vyzvou na vyjadrenie sa k podanej Zalobe na
adresu trvalého pobytu uvedenu v Registri obyvatefov Slovenskej republiky v zmysle § 106 ods. 1 pism.
a/ CSP. Zasielku sa nepodarilo dorucit z dévodu, Ze si ju adresat neprevzal v odbernej lehote. Ani dalSie
pokusy o doru€enie zasielky na iné adresy vyplyvajuce zo spisu, resp. cestou OO PZ neboli Uspesné.
Sud preto doru€oval Zalobu v sulade s ustanovenim § 116 ods. 2 CSP zverejnenim na Uradnej tabuli
sudu a webovej stranke sudu. Vzhladom na uvedené sud povazoval zalobu za doru¢enu po 15 dhoch
od zverejnenia oznamenia o podanej zalobe, teda 13.04.2021.

4. Sud na prejednanie veci nariadil pojednavanie, na ktoré riadne a v&as predvolal pravneho zastupcu
Zalobcu a zalovaného. Zalovany sa na pojednavanie nedostavil, doruenie predvolania mal vykazané
fikciou dorucenia dna 14.05.2021. Sud preto vec prejednal v zmysle § 180 CSP v nepritomnosti
Zalovaného.

5. Sud vo veci vykonal dokazovanie listinnymi dokazmi: zmluvou o vykone spravy €. 54/2001, vypisom z
LV & XXXX pre k. 0. T. E., kdpiou obalky na &.I. 18, upomienkou zo dria 14.09.2020, sumarnou analyzou
platieb za obdobie od 01.12.2019 do 31.08.2020, sumarnou analyzou platieb za obdobie od 01.12.2019
do 31.10.2020 a zistil nasledovny skutkovy stav:

6. Zalobca vykonava spravu bytového domu na ulici H. C. XX v Bratislave na zaklade Zmluvy o vykone
spravy €. 54/2001 zo diia 22.10.2001, v ktorom sa nachadza byt Zalovaného, ktorého je vylu¢nym
vlastnikom. Zalovany bol povinny v zmysle zmluvy o vykone spravy ako aj zakona &. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov uhradzat zalohové platby za plnenia spojené s uzivanim
bytu, nebytového priestoru a nasledne v pripade nedoplatku na vyué&tovani tento nedoplatok vyrovnat.
Zo sumarnej analyzy platieb za obdobie od 01.12.2019 do 31.08.2020 vyplyva, Ze zalovany mal k
31.08.2020 nedoplatok na platbach spojenych s uZivanim bytu v celkovej vySke 18.997,18 Eur. Na
Uhradu predmetného nedoplatku bol Zalovany vyzyvany aj upomienkou zo dfia 14.09.2020, ktoru si
neprevzal v odbernej lehote a diia 14.10.2020 sa vratila Zalobcovi. Zalovany bol povinny uhradit
nedoplatok v lehote 14 dni od dorugenia upomienky, t.j. do 28.10.2020. Zalobca si v konani uplatnil narok
na zaplatenie sumy 9.574,22 Eur pozostavajuci z nedoplatku vo vySke 6.013,52 za sluzby spojené s
uzivanim bytu za obdobie od 01.12.2019 do 31.10.2020, sumy 3.516,70 Eur predstavujucou vyc&islenu
zmluvnu pokutu do 31.10.2020 a nakladov spojenych s vymahanim pohladavky vo vyske 44,- Eur.
Zalovany dIzni sumu neuhradil.

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

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

9. Podla ¢l. IV bod 9 Zmluvy o vykone spravy pri neuhradeni preddavkovych platieb alebo ich &asti, ako
aj platieb vyplyvajucich z vyu&tovania alebo ich &asti v termine splatnosti su dlhujuci vlastnici povinni
zaplatit zmluvnu pokutu podla § 544 a nasl. Ob&ianskeho zakonnika vo vySke 0,1% z dlZznej sumy za
kazdy zapocCaty defi omeSkania aZ do dfia zaplatenia, najmenej v3ak 25,- Sk.



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

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

12. Z vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, Ze Zalovany ako vylu¢ny vlastnik bytu €. XX
nachadzajuceho sa v bytovom dome na ulici H. C. XX v Bratislave si neplnil svoju povinnost’ v zmysle
zmluvy o vykone spravy ako aj zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
uhradzat’ zalohové platby za plnenia spojené s uzivanim bytu, nebytového priestoru a nasledne v
pripade nedoplatku na vyuctovani tento nedoplatok vyrovnat. Zo sumarnej analyzy platieb za obdobie
od 01.12.2019 do 31.08.2020 vyplyva, Ze Zalovany mal k 31.08.2020 nedoplatok na platbach spojenych
s uzivanim bytu v celkovej vyske 18.997,18 Eur. Na uhradu predmetného nedoplatku bol Zalovany
vyzyvany aj upomienkou zo dna 14.09.2020, ktoru si neprevzal v odbernej lehote a dfia 14.10.2020
sa vratila Zzalobcovi. Zalobca si v konani uplatnil narok na zaplatenie nedoplatkov za sluzby spojené
s uzivanim bytu vo vySke 6.013,52 Eur za obdobie od 01.12.2019 do 31.10.2020. Vzhladom k tomu,
Ze Zalovany ako vlastnik bytu si svoje povinnosti voci Zalobcovi ako spravcovi riadne neplnil, sud ho
zaviazal na zaplatenie zalobcom uplatneného naroku tak, ako je to uvedené vo vyroku tohto rozsudku.

13. Pokial ide o uplatnend zmluvnu pokutu vo vyske 0,1% denne tato sud povazoval za primerand.

14. Zmluvna pokuta je jednym zo zabezpelovacich prostriedkov zavazkov, je to dohodnuta pefiazna
Ciastka, ktoru je Zalovany ako diZnik povinny zaplatit’ Zalobcovi ako veritelovi v tomto pripade, nakolko si
nesplnil svoju zmluvnu povinnost, ku ktorej sa zaviazal, a to bez ohladu na to, &i poruSenim povinnosti,
vznikla veritelovi Skoda. Pokutu mozno dohodnut tak pre pripad nesplnenia zmluvnej povinnosti vobec,
ako aj pre pripad porusenia akejkolvek inej zmluvnej povinnosti. V tomto smere sud poukazuje aj
na pravny zaver vysloveny v rozhodnuti Krajského sudu v Bratislave zo dfa 17.12.2019, sp. zn.
8Co 136/2019, ktory v obdobnom spore rovnako povazoval za primeranu zmluvnu pokutu uplatnenu
Zalobcom v tej istej vyske.

15. Strany sporu si v zmluve o vykone spravy dohodli pre pripad porusenia zmluvnych povinnosti
zmluvnu pokutu vo vySke 0,1% za kazdy def omeSkania s povinnostou Uhrady preddavkovych platieb
ako aj platieb vyplyvajucich z vyuc&tovania, pri¢om zo sumarnej analyzy platieb predloZzenej Zalobcom
je zrejmé, ze Zalovany si svoje povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o vykone spravy ako aj zo zakona o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov riadne a v€as neplnil, v désledku ¢oho sa dostal do omeskania.
S ohfadom na vyznam zabezpelovanej povinnosti a zavaznost poruSenia povinnosti Zalovaného ako
vlastnika riadne a v&as uhradzat preddavky a nedoplatky potom podfa nazoru sudu nie je v danom
pripade dojednanie zmluvnej pokuty vo vySke 0,1 % za kazdy deh omeSkania v rozpore s dobrymi
mravmi, nie je neplatné ani z iného dévodu a nepredstavuje ani neprijatelnd zmluvnu podmienku, a
preto Zalovanému v désledku omeskania vznikla povinnost predmetnd zmluvnu pokutu uhradit. Takato
zmluvnu pokutu sud nepovazuje za primeranu, kedZe takato zmluvna pokuta by ro¢ne predstavovala
36,50 %. S poukazom na uvedené sud dospel k zaveru, Ze narok uplatneny Zalobcom v €asti tykajucej
sa jednak vycCislenej zmluvnej pokuty ako aj zmluvnej pokuty percentualne uréenej je dévodny.

16. Zalobca sa v konani domahal aj zaplatenia nakladov spojenych s vymahanim pohladavky v sume
44,- Eur. K tomuto uplatnenému naroku v3ak Zalobca nepredloZil Ziadne doklady. Zo sumarnej analyzy
platieb predloZenej Zalobcom vyplyva, ze suma 44,- Eur by mala predstavovat’ poplatok za nejaku
upomienku, ktoré zaslanie zalovanému sice bolo sidu preukazané avSak zalobca v konani nepreukazal,
Ze by spoplatfiovanie takychto ukonov bolo su€astou zmluvy o vykone spravy, respektive bolo dodatoéne
vlastnikmi bytov v bytovom dome na ulici Y. XX v Bratislave schvalené, a teda by sa stalo zavéznym
pre obe zmluvné strany. Napokon sud povaZuje za potrebné uviest, Ze v pripade zalobcom uplatneného
poplatku za naklady spojené s pripravou podkladov na vymahanie sudnou cestou za neuhradeny
nedoplatok z vyuétovania nakladov za uzivanie bytu a sluzZieb s tym spojenych ide o poplatok za ukony,
ktoré patria k samotnej podstate &innosti spravcu v zmysle zakona €. 182/1993 Z. z., teda o €innost,
za ktoru spravca dostava odmenu podfa €l. VIII. bod 1. zmluvy o vykone spravy €. 54/2001. Sud preto
Zalobu v tejto ¢asti zamietol.



17. O nahrade trov konania sud rozhodol v zmysle § 262 ods. 1 CSP v spojeni s § 255 ods. 1 CSP tak, ze
Zalobcovi, ktory bol v konani Uspesny, priznal narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu, nakolko
sud zamietol Zalobu len v €asti nahrady hotovych vydavkov, €o predstavuje prislusenstvo k Zalovanej
sume. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud po pravoplatnosti tohto rozsudku samostatnym
uznesenim.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie do 15 dni odo dria jeho doru¢enia na Okresnom sude
Bratislava IV, v dvoch vyhotoveniach.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 127 ods. 1 CSP) uviest, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie
dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) § 363 CSP.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

d) konanie ma inu vadu, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

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

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci ( § 365 ods. 1
CSP).

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

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



