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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Mestsky sud KoSice sudcom JUDr. Zsoltom Suverom v pravnom spore Zalobkyne: A. B., nar.
XX XX XXXX, trvale bytom: C. XXXX/X, XXX XX D., zastdpenej: B. E. B., nar. XX.XX.XXXX, trvale
bytom: C. XXXX/X, XXX XX D., proti zalovanému: Spravcovské bytové druzstvo IV KoSice, so sidlom:
Levodska 3, 040 12 Kosice, ICO: 00 216 666, o zaplatenie preplatkov z vyuétovani nakladov spojenych
s vlastnictvom a uZivanim bytu v sume 426,36 Eur s prisludenstvom, takto

rozhodol:

I. Zalovany je povinny zaplatit Zalobkyni sumu 104,72 EUR spolu s Grokom z omeskania vo vyske
3 % roCne zo sumy 104,72 EUR od 16.6.2020 do zaplatenia, a to vSetko v lehote do 3 dni odo dna
nadobudnutia pravoplatnosti tohto rozsudku.

Il. Zalobu v prevy$ujucom rozsahu zamieta.
lll. Zalovanému priznava proti zalobkyni narok na ndhradu trov tohto konania v rozsahu 50,88 %.

IV. Zalobkyni priznava proti Zalovanému narok na nahradu trov odvolacieho konania vedeného na
Krajskom sude v KoSiciach pod sp. zn. 11Co0/103/2023 v rozsahu 100 %.

odovodnenie:

l.
Skutkova a pravna argumentacia stran sporu

1. Zalobkynia Zalobou dorugenou 26.06.2019 Okresnému sudu Kosice | (dalej len ,okresny sud“), ktory
sa podla § 18m ods. 1 zakona €. 371/2004 Z. z. o sidlach a obvodoch sudov Slovenskej republiky v zneni
neskorsich predpisov od 01.06.2023 oznaduje ako Mestsky sud KoSice (dalej len ,mestsky sud®) proti
Zalovanému domahala zaplatenia sumy 426,36 Eur titulom preplatkov z vyuétovani nakladov spojenych
s vlastnictvom a uzivanim bytu spolu s Urokmi z omeskania vo vyske 3 % ro&ne zo sumy 426,36 Eur
od 16.06.2020 do zaplatenia. Zarover zalobkyna navrhla, aby jej mestsky sud priznal narok na nahradu
trov tohto konania.

2. Zalobkyha svoju Zalobu medzi inymi odévodnila tym, Ze je vlastni¢kou bytu &. 28 (dalej len ,byt*), na
X. poschodi, vo vchode €. X bytového domu so supisnym &islom XXXX ,F. X* (dalej len ,bytovy dom®) na
parc. &. XXXX/XX nachadzajuceho sa v obci D. — B., katastralne uzemie: E., ktory je Okresnym uradom
KoSice, odbor katastralny, zapisany na liste vlastnictva &islo XXXXX, a spoluvlastni¢kou spoloénych
Casti, zariadeni a prisluSenstva tohto bytového domu ako aj pozemku — parcely registra ,C“, parc.
€. XXXX/XX, zastavana plocha a nadvorie o vymere 621 m2 v podiele vo velkosti 810/100000-in
k celku. Zalovany je spravcom bytového domu. Zalovany koncom mesiaca maj roku 2019 Zalobkyni
dorudil ,Vyuctovanie nakladov spojenych s uzZivanim bytu“ za rok 2018, podla ktorého (vyuctovania)



Zalobkyni vznikol preplatok v sume 363,46 Eur. AvSak Zalovany tento preplatok v plnej vyske zapocital
na Zalobkyfiou neuhradené zmluvné pokuty a poplatky. Rovnako Zalovany Zalobkyni nevyplatil cely
preplatok z ,Vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim bytu za rok 2019 vo vyske 189 Eur, ale vratil jej
len sumu 126,10 Eur. Ostatnu €ast z tohto preplatku opat zapocital na dih zalobkyne v sume 62,90 Eur.
Zalobkyna v8ak od roku 2017 namietala u Zalovaného neopravnenost nim uplatfiovanych zmluvnych
pokut a poplatkov. Zalobkyfa bola totiz toho nazoru, Ze Zalovanému nie je ni¢ dizna a Zzalovany si oproti
jej preplatkom zapogdital dlhy, ktoré neexistovali.

3. Zalovany vo svojom vyjadreni z 13.10.2020 (&. I. 19) k Zalobe poznamenal, Ze v pravnom spore
Zalobkyne proti Zalovanému na okresnom sude vedenom pod 24Csp/225/2018 bol uplathovany narok
pre nedévodné zapocitanie preplatku z vyuctovania nakladov spojenych s vlastnictvom a uzivanim
bytu za rok 2017 oproti Zalobkyriou nezaplatenej predpisanej mesacnej platbe za mesiac august roku
2016 v sume 175,69 Eur, ktorej nezaplatenie Zalobkyria poprela. Nasledne po zisteni, Ze za obdobie
mesiacov august roku 2016 az jul roku 2017 Zalobkyha zaplatila predpisané mesacné platby skutone
len 11- krat, Zalobkyfna uznala dévodnost’ zapoditania a v tamtom spore zobrala svoju Zalobu spat.
Spdsob vzniku dlhu, ktory bol zapocitany, spésob vypoctu jeho vysky s realizovanymi platbami podrobne
zdbvodnila pracovnitka Zzalovaného v stanovisku zo diia 08.10.2020 (€. |. 22- 23), ktoré je prilohou tohto
vyjadrenia. Podla tam uvedenych celkovy dlh Zalobkyne predstavoval sumu 442,68 Eur a pozostaval:
1.) zo zmluvnej pokuty vo vySke 2,5 %o. denne za ome&kanie so zaplatenim zostatku nedoplatku na
vyuétovani nakladov spojenych s vlastnictvom a uzivanim bytu za rok 2014 a to takto: zo sumy 347,68
Eur od 01.01.2016 do 20.01.2016 v sume 16,51 Eur, zo sumy 247,68 Eur od 01.01.2016 do 24.02.2016
v sume 21,05 Eur, zo sumy 147,68 Eur od 01.01.2016 do 17.03.2016 v sume 7,75 Eur, zo sumy 47,68
Eur od 01.01.2016 do 12.04.2016 v sume 2,98 Eur, t. j. spolu v sume 48,52 Eur, 2.) zo zmluvnej pokuty
vo vyske 2,5 %o denne za omeskanie so zaplatenim predpisanej mesacnej preddavkovej platby za
mesiac januar roku 2016 zaplatenej 24.06.2024 za obdobie od 01.01.2016 v trvani 145 dni v sume 61,92
Eur, 2.) poplatku za upomienku z 02.11.2015 v sume 4,44 Eur a poplatku za upomienku z 09.03.2016
v sume 4,80 Eur, 3.) zo zmluvnej pokuty v sume 152,32 Eur [za omeSkania Zalobkyne so zaplatenim
nedoplatku v sume 511,90 Eur z vyuc&tovania nakladov spojenych s vlastnictvom a uZivanim bytu
za rok 2014 (€. I. 239)] Zalobkyriou uznanej v dohode o uznani (splatkach) dihu z 30.11.2015 [dalej
len ,dohoda o uznani dlhu z 30.11.2015" (&. I. 60)] uzavretej medzi fiou ako diZzni¢kou a Zalovanym
ako veritelom, 4.) zo zmluvnej pokuty v suhrnnej sume 99,56 Eur vo vySke 2,5 %o denne a to: za
omeskanie Zalobkyne so zaplatenim splatky v sume 100 Eur podla dohody o uznani dlhu z 30.11.2015
za obdobie od 01.03.2016 do 17.03.2016 v sume 6,28 Eur, za omeskanie Zalobkyne so zaplatenim
splatky v sume 47,68 Eur podla dohody o uznani dlhu z 30.11.2015 za obdobie od 18.03.2016 do
12.04.2016 v sume 3,10 Eur, za omesSkanie so zaplatenim s predpisanou mesacnou platbou za mesiac
januar roku 2016 zaplatenej 24.06.2016 za obdobie od 01.03.2016 do 24.06.2016 v sume 47,25 Eur,
za omeskanie so zaplatenim nedoplatku na vyuctovani ndkladov spojenych s vlastnictvom a uzZivanim
bytu za rok 2015 v sume 318,83 Eur za obdobie od 01.07.2016 do 07.07.2016 v sume 5,58 Eur, za
omeskanie so zaplatenim predpisanej mesacnej platby za mesiac jun roku 2016 v sume 162,93 Eur
splatnej 30.06.2016 a uhradenej 28.07.2016 za obdobie od 01.07.2016 do 28.07.2016 v sume 11 Eur,
za omeskanie so zaplatenim predpisanej mesacnej platby za mesiac august roku 2016 za obdobie od
01.09.2016 do 30.10.2016 v sume 26,35 Eur, 5.) z poplatku za upomienku v sume 4,80 Eur, 6.) zo
zmluvnej pokuty vo vySke 2,5 %o denne za omeskanie so zaplatenim predpisanej mesacénej platby za
mesiac august roku 2016 za obdobie od 01.11.2016 do 31.03.2017 v sume 66,32 Eur.

4. Zalobkyfa vo svojom podani zo 01.03.2021 (. I. 43) k vyjadreniu Zalovaného k Zalobe uviedla, Zze
v tamto spore na okresnom sude vedenom pod sp. zn. 24 Csp/225/2018, v ktorom sa ako zalobkyna
domahala proti Zalovanému zaplatenia sumy 192,01 Eur, svoju Zalobu zobrala spat z dévodu, Ze uznala,
Ze v roku 2016 nebola zaplatena jedna predpisana platba v sume 175,69 Eur (za mesiac august,
pozn.) a konanie navrhla zastavit. Okresny sud uznesenim sp. zn. 24 Csp/225/2018 z 19.10.2020
konanie zastavil. Zalobkyfa v dalsom argumentovala tak, Ze Zalovany nepostupoval podla zékona, ked
si pocital poplatky z omeskania vo vySke 2,5 %o z dlznej sumy za kazdy deri omeSkania, nespravne
pocital dizku omeskania, Ziadal zaplatit poplatky z omeskania, ked mal Ziadat Uroky z omeskania a
nezakonne zapodital uz aj premli€¢ané a neexistujuce dlihy do preplatkov z vyuétovani nakladov spojenych
s vlastnictvom a uzZivanim bytu za roky 2018 a 2019.

5. Zalobkyfa v podani z 07.10.2021 (&. I. 69) svoju Zalobu v &asti o zaplatenie sumy 152,32 Eur
a urokov z omeSkania z tejto sumy s poukazom na uznanie naroku na zaplatenie zmluvnej pokuty



v sume 152,32 Eur v dohode o uznani dlhu z 30.11.2015 a su€asne tym na opravnenost zapocitania
tohto dlhu Zzalovanym oproti jej pohfadavke titulom preplatku z vyuétovania za rok 2018 v sume 363,46
Eur zobrala spéat a navrhla, aby okresny sid v rozsahu spéatvzatia konanie zastavil. Zalobkyfa v$ak
na Zalobe v prevySujucom rozsahu nadalej trvala. Zalobkyfia poukazala na spdsob a na konkrétne dni
poukazania predpisanych mesacnych platieb v obdobi od 01.01.2016 do 27.12.2016, pricom uviedla, Ze
platobny doklad SIPO za mesiac 12/2015 neméze predlozit, ale z rozpisu Uhrad v prilohe vyu&tovania
za rok 2015 je zrejmé, Ze mesacna preddavkova platba za mesiac december 2015 bola zaplatena.
Zalobkyna citovala ustanovenie § 3 a § 4 nariadenia &. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykonavaju niektoré
ustanovenia Obcianskeho zdkonnika a dodala, Ze Zalovanym uplatfovanu zmluvnu pokutu povazuje
za UZeru. Podla judikatury NajvysSieho sudu Slovenskej republiky, pokial platby prichadzaju pravidelne
a chronologicky nadvézuju na seba, nemozno hovorit o omeskani. Zalovany mal upravit vysku a
spbsob vypoctu poplatkov z omeskania a urokov z omeSkania tak, aby to bolo v sulade so vSeobecne
zavaznymi predpismi. Podfa tvrdenia Zalobkyne sa v zmluve o vykone spravy z 19.11.2010 (dalej len
,Zmluva o vykone spravy“) uzavretej medzi Zalovanym (spravcom) na strane jednej a vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov bytového domu, vratane Zalobkyne, na strane druhej, nehovori o tom, Ze pri
omeskani s pravidelnou predpisanou mesacnou platbou je spravca opravneny ucétovat zmluvnu pokutu
vo vySke 2,5 %o denne za kazdy deri omeSkania. Povinnostou spravcu by malo byt, aby upozornil
vlastnika na pripadné nezrovnalosti, omeSkania.

6. Zalovany vo svojom vyjadreni z 05.11.2021 (€. |. 100) s &iastoénym spétvzatim Zaloby vyjadril svoj
suhlas. Dalej uviedol, Ze Zalobkyha stale neberie do Gvahy, Ze predpisana platba na kalendarny mesiac
je splatna do konca predchadzajuceho kalendarneho mesiaca. Z jej rozpisu platieb je zrejmé, Ze v maji
2016 neprebehla Ziadna platba. Malo byt uhradené 162,93 Eur na 6/2016. Dfa 24.06.2016 dosla platba
bankovym prevodom v sume 162,93 Eur, ktora bola zapo€itand na Uhradu nezaplatenej mesacne;j
platby za mesiac januar roku 2016. Zalobkyfa vypis zo svojho bankového uétu za obdobie mesiaca
jun roku 2016 nepredlozila. PredloZeny platobny doklad SIPO za 06/2016 zaplateny 27.06.2016 nebol.
Na tomto platobnom doklade SIPO je poznamka Zalobkyne, Ze uhrada mala byt vykonana 27.07.2016.
Vypis zo svojho bankového uétu Zalobkyria opéat nepredloZila. Zalobky#a predloZila iba vypis zo svojho
bankového uctu zo 06.07.2021 o uhrade sumy 318,83 Eur, avSak sama uviedla, Ze sa jedna o Uhradu
nedoplatku z vyuétovania za rok 2015. Zalobkyria stale nerozumie tomu, Ze dohodnuta zmluvna pokuta
v zmluve o vykone spravy je sankcia za poruSenie povinnosti platit riadne a v€as nielen nedoplatky
z vyuctovani za ten ktory kalendarny rok, ale aj preddavkové mesacné platby, pretoZe pri neplneni to
ide na tarchu ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu, ktori pri neplneni
musia znaSat priebeznu uhradu nakladov za iného vlastnika bytu, ktory si tato povinnost riadne a v&as
neplni. Nejedna sa tu o poplatky z omeSkania, ani o uroky z omeskania, ale o zmluvnu pokutu, ktorej
vySka 2,5 %o denne vzhlfadom na jej charakter a vySku platby v omeskani, je jednoznaéne primerana.
Podla ¢&l. 3 zmluvy o vykone spravy zmluvna pokuta nebola dohodnuté len pre pripad omeskania so
zaplatenim nedoplatkov vykazanych vo vyuctovaniach nakladov spojenych s vlastnictvom a uzivanim
bytu za ten ktory kalendarny rok, ale aj za omeSkania so zaplatenim mesaénych preddavkovych
platieb. V zmluve o vykone spravy su upravené aj poplatky za nadStandardné sluzby podfa cennika
sluzieb Zalovaného, medzi ktoré patri aj poplatok za upomienky. Na spravnosti zapoc¢itania ni¢ nemeni,
Ci Zalobkyha skutone (ne)vedela, Ze je v omeskani. Ak by si Zalovany svoje povinnosti neplnil a
pohfadavky za ostatnych vlastnikov nevymahal, mohli by vlastnici bytov a nebytovych priestorov uplatnit’
voCi nemu zodpovednostné naroky.

Il.
Relevantna zakonna pravna Uprava k predmetu sporu

7.Podla § 2 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni u€innom
v rozhodujiucom obdobi (dalej len ,ZoVBaNP*) bytom sa na uc€ely tohto zakona rozumie miestnost alebo
subor miestnosti, ktoré su rozhodnutim stavebného uradu trvalo uréené na byvanie a mézu na tento
Ucel sluzit ako samostatné bytové jednotky.

8. Podla § 2 ods. 2 ZoVBaNP bytovym domom (dalej len ,dom”) sa na uc&ely tohto zakona rozumie
budova, v ktorej je viac ako polovica podlahovej plochy uréena na byvanie a ma viac ako tri byty a v
ktorej byty a nebytové priestory su za podmienok ustanovenych v tomto zédkone vo vlastnictve alebo
spoluvlastnictve jednotlivych vlastnikov a spolo¢né Casti domu a spolo¢né zariadenia tohto domu su
sucasne v podielovom spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.



9. Podla § 6 ods. 2 ZoVBaNP sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo
spologenstvo zabezpecuje pre vliastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a) prevadzku, udrzbu,
opravy a udrziavanie spolo¢nych €asti domu, spolonych zariadeni domu, prifahlého pozemku a
prisludenstva, b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru, c) vedenie u¢tu domu
v banke, d) vymahanie Skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych nedoplatkov,
e) iné ¢innosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v dome.

10. Podla § 8 ods. 1 ZoVBaNP spravcom méze byt pravnicka osoba alebo fyzicka osoba podnikatel,
ktora ma v predmete podnikania alebo v predmete &innosti spravu a udrzbu bytového fondu; spravca,
ktory spravuje bytové domy, musi spifiat aj podmienky podla osobitného predpisu. Cinnost spravcu
mdbze byt vykonavana len podla tohto zédkona.

11. Podla § 8a ods. 1 ZoVBaNP 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 nadpoloviénou vagsinou hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Schvalena zmluva o vykone spravy alebo jej zmena, alebo jej zanik je zavazny pre v3etkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ak je podpisany nadpolovi¢nou vaésinou vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome a spravcom. Spravca je povinny schvalend zmluvu alebo jej zmenu
dorudit kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome. Na doruovanie 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 zabezpe€ovani prevadzky, udrzby a oprav domu, b) spésob
vykonu spravy spolo¢nych &asti domu, spolo€nych zariadeni domu, spolo¢nych nebytovych priestorov,
prisludenstva a pozemku, c) zadsady 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) zdsady urCenia vy3Kky platieb za spravu, f) rozsah a obsah spravy o €innosti spravcu podla
odseku 2.

12. Podla § 8a ods. 2 ZoVBaNP spravca je povinny najneskdr do 31. maja nasledujuceho roka predlozit
vlastnikom 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 spolo&nych
zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skuto&nostiach, ktoré suvisia so spravou domu. Zaroveri je
povinny vykonat vyué&tovanie pouZzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad za plnenia rozu¢tované
na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome.

13. Podla § 7b ods. 5 ZoVBaNP vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni uhradzat
finanéné prostriedky do fondu prevadzky, udrzby a oprav a Uhrady za plnenia.

14. Podla § 7c ods. 9 ZoVBaNP zhromaZdenie tvoria vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome. Zhromazdenie zvolava rada podla potreby, najmenej raz za rok, alebo ked o to poziada predseda
alebo najmenej Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Zhromazdenie a) schvaluje
zmeny zmluvy o spologenstve, stanovy spolo€enstva a zasady hospodarenia, b) schvaluje rozpocet, c)
schvaluje ro¢nu uétovnu zavierku a vyuctovanie thrad za plnenia, d) schvaluje vySku mesacénych uhrad
za plnenia, mesac&nych platieb za spravu a prispevkov do fondu prevadzky, udrzby a oprayv, e€) rozhoduje
o pouziti prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav.

15. Podfla § 10 ods. 1 ZoVBaNP vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni v sulade
so zmluvou o spolo¢enstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky mesacne
vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého diia mesiaca nasledujuceho po vklade
vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti. VySku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav
urcia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla vzdy na jeden rok vopred tak, aby sa
pokryli predpokladané naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spolo€nych &asti domu, spoloénych
zariadeni domu, spolo€nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavky
na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu.

16. Podla § 10 ods. 6 ZoVBaNP uhrady za plnenia su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome povinni mesacéne vopred uhradzat na ucet domu v banke. Pri roziu¢tovani uhrad za plnenia sa



zohladiuje miera vyuzivania spoloCnych €asti domu a spolo€nych zariadeni domu vlastnikmi bytov
alebo nebytovych priestorov v dome. Okrem sluzieb a prac, ktoré vlastnik bytu a nebytového priestoru v
dome uhradza priamo dodavatelovi, sa za plnenie spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru
povazuje najma osvetlenie spolo€nych &asti domu, odvoz odpadov, Cistenie Zump, uzivanie vytahov,
upratovanie, dodavka tepla a teplej vody, dodavka vody od vodarenskych spolo¢nosti a odvadzanie
odpadovych véd.

17. Podla § 100 ods. 1 OZ zékona €. 40/1964 Zb. Obd&iansky zakonnik v zneni u€innom v rozhodujicom
obdobi (dalej len ,0Z%) pravo sa premiCi, ak sa nevykonalo v dobe v tomto zakone ustanovenej (§
101 az 110). Na preml¢anie sud prihliadne len na namietku diZznika. Ak sa dIZznik preml¢ania dovola,
nemozno premi¢ané pravo veritelovi priznat.

18. Podla § 101 OZ pokial nie je v dalSich ustanoveniach uvedené inak, premli€acia doba je trojroéna
a plynie odo dria, ked sa pravo mohlo vykonat' po prvy raz.

19. Podla § 544 ods. 1 OZ, ak strany dojednaju pre pripad porusenia zmluvnej povinnosti zmluvnu
pokutu, je uc€astnik, ktory tuto povinnost porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked opravnenému
ucastnikovi poruSenim povinnosti nevznikne Skoda.

20. Podla § 544 ods. 2 OZ zmluvnu pokutu mozno dojednat’ len pisomne a v dojednani musi byt uréena
vySka pokuty alebo ureny spdsob jej uréenia.

21. Podla § 545 ods. 1 a 2 OZ, ak z dojednania o zmluvnej pokute nevyplyva nie€o iné, je diZnik
zaviazany plnit povinnost, ktorej splnenie bolo zabezpe€ené zmluvnou pokutou, aj po jej zaplateni.
Veritel nie je opravneny pozadovat nahradu Skody spbsobenej porudenim povinnosti, na ktord sa
vztahuje zmluvna pokuta, ak z dojednania u€astnikov o zmluvnej pokute nevyplyva nie€o iné. Veritel
je opravneny domahat’ sa nahrady Skody presahujucej zmluvnu pokutu, len ked je to medzi u€astnikmi
dohodnuté.

22. Podfla § 545 ods. 3 OZ, ak z dohody nevyplyva nie€o iné, nie je diZznik povinny zmluvnu pokutu
zaplatit, ak porusenie povinnosti nezavinil.

23. Podla § 545a OZ neprimerane vysoku zmluvnu pokutu méze sud znizit' s prihliadnutim na hodnotu
a vyznam zabezpec€ovanej povinnosti. Ak veritel nie je opravneny poZadovat nahradu Skody spésobenej
poruSenim povinnosti, na ktord sa zmluvna pokuta vztahuje, sud prihliadne aj na vySku Skody, ktora
porusenim povinnosti vznikla, a na to, o kolko zmluvné pokuta presahuje rozsah vzniknutej Skody.

24. Podla § 563 OZ, ak ¢as splnenia nie je dohodnuty, ustanoveny pravnym predpisom alebo ur&eny v
rozhodnuti, je dIZnik povinny spinit’ dlh prvého dria po tom, ¢o ho o plnenie veritel poziadal.

25. Podla 566 ods. 1 a 2 OZ veritel je povinny prijat’ aj Ciasto¢né plnenie, ak to neodporuje dohode
alebo povahe pohladavky. Pri Ciasto€énom plneni pefiazného dlhu sa plnenie zapoditava najprv na istinu
a potom na uroky, ak diznik neuréi inak.

26. Podla § 580 OZ, ak veritel a dlZnik maju vzajomné pohladavky, ktorych pinenie je rovnakého druhu,
zaniknu zapocitanim, pokial sa vzajomne kryju, ak niektory z u&astnikov urobi voé&i druhému prejav
smerujuci k zapoditaniu. Zanik nastane okamihom, ked sa stretli pohladavky spdsobilé na zapo itanie.

27. Podla § 581 ods. 2 OZ zapoditat nemozno preml€ané pohladavky, pohfadavky, ktorych sa
nemozno domahat na sude, ako aj pohladavky z vkladov. Proti splatnej pohladavke nemozno zapoditat
pohfadavku, ktora este nie je splatna.

28. Podla § 581 ods. 2 OZ dohodou uéastnikov mozno zapocitanim vyrovnat' aj pohladavky uvedené
v odsekoch 1 a 2.

29. Podla § 517 ods. 1 OZ dIznik, ktory svoj dlh riadne a v€as nesplni, je v omeSkani. Ak ho nesplini ani
v dodatoCnej primeranej lehote poskytnutej mu veritelom, ma veritel pravo od zmluvy odstupit; ak ide o
delitelné plnenie, mézZe sa odstupenie veritela za tychto podmienok tykat aj len jednotlivych plneni.



30. Podla § 517 ods. 2 OZ, ak ide o omeSkanie s plnenim pefiazného dlhu, ma veritel pravo pozadovat od
diznika popri plneni uroky z omeskania, ak nie je podla tohto zdkona povinny platit poplatok z ome&kania;
vySku urokov z omeSkania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci predpis.

.
K rozhodnutiu o &iastoénom zastaveni konania

31. Predmetom daného sporu boli pévodne periazné naroky Zalobkyne titulom nezaplatenia (nevratenia)
preplatkov z vyuétovania nakladov spojenych s vlastnictvom a uzivanim jej bytu za obdobie roku
2018 v sume 363,46 Eur a roku 2019 v sume 62,90 Eur, t.j. spolu v suhrnnej sume 426,36 Eur
s prislusenstvom.

32. Zalovany sa v ramci svojej procesnej obrany medzi inymi dovolaval zapog&itania vzajomne;
pohladavky podla § 580 OZ proti Zalobkyni titulom zmluvnej pokuty v sume 152,32 Eur, ktory narok
voci Zalobkyni mal vzniknut pre jej omeSkanie so zaplatenim nedoplatku titulom vyuctovania nakladov
spojenych vlastnictvom a uzivanim bytu za rok 2014 v sume 511,90 Eur spolu za 119 omeskanych dni
do 30.11.2015.

33. Zalobkyna vsak v priebehu konania uviedla, Ze uznava opodstatnenost zapodtu tejto vzajomne;
pohladavky vo vySke 152,32 Eur uznanou zalobkyriou podfa § 588 OZ dohodou o uznani (splatkach)
dlhu z 30.11.2015 [dalej len ,dohoda o uznani dlhu z 30.11.2015% (€. |. 60)] uzavretou medzi fiou ako
diZni¢kou a Zzalovanym (spravcom) oproti Zalobou uplatfiovanému pefaznému naroku v sume 426,36
Eur a preto Zalobu v €asti o zaplatenie sumy 152,32 Eur a urokov z omeskania vo vy3ke 3 % rocne zo
sumy 152,32 Eur od 16.02.2020 do zaplatenia zobrala spat’ a navrhla, aby okresny sud toto konanie
v rozsahu spéatvzatia zastavil, s &im Zalovany vyjadril svoj suhlas.

34. Okresny sud rozsudkom sp. zn. 25 C 24/2020 zo 06.04.2023 [dalej len ,rozsudok okresného sudu
2 06.04.2023“ (€. I. 163)] v Casti |. vyroku rozhodol tak, Ze konanie v Casti o zaplatenie sumy 152,32 Eur
a urokov z omeskania vo vyske 3 % ro¢ne zo sumy 152,32 Eur od 16.02.2020 do zaplatenia, zastavil.
Rozsudok okresného sudu zo 06.04.2023 v Casti I. vyroku nadobudol pravoplatnost’ 11.05.2023.

IV.
Skutkové zistenia a pravne posudenie veci mestskym sudom

35. Predmetom daného sporu tak zostali pefiazné naroky Zalobkyne titulom nezaplatenia (nevratenia)
preplatkov z vyuétovania nakladov spojenych s vlastnictvom a uzivanim jej bytu za obdobie roku 2018
v sume 211,14 Eur a roku 2019 v sume 62,90 Eur, t.j. v suhrnnej sume 274,04 Eur, spolu s urokom
z omeSkania vo vyske 3 % ro¢ne zo sumy 274,04 Eur od 16.06.2020 do zaplatenia.

36. Av8ak rozsudkom okresného sudu zo 06.04.2023 v &asti Il. vyroku bola Zaloba o zaplatenie sumy
274,04 Eur spolu s urokom z omeskania podfa Specifikacie v Zalobnom navrhu zamietnuta s tym, Ze
v Casti lll. vyroku okresny sud Zalovanému proti Zalobkyni ndrok na ndhradu trov tohto konania nepriznal.

37. Krajsky sud uznesenim sp. zn. 11 Co/103/2023-207 z 18.09.2024 (dalej len ,uznesenie krajského
sudu z 18.09.2024%) na zaklade riadne a v€as podaného odvolania — riadneho opravného prostriedku
Zalobkyne proti rozsudku okresného sudu zo 06.04.2023 rozhodol tak, Ze rozsudok okresného sudu zo
06.04.2023 Casti Il. vyroku o zamietnuti Zaloby a v Casti Ill. vyroku nepriznani naroku na nahradu trov
konania zrusil a vec vratil mestskému sudu na dalSie konanie.

38. Podla odévodnenia uznesenia krajského sudu z 18.09.2024 ,...prvoinstanény sud v napadnutom
rozsudku nereflektoval na v8etky rozhodné skutkové okolnosti veci tykajuce sa (primeranosti) naroku
Zalovaného na zaplatenie dohodnutej zmluvnej pokuty, ktoru vzajomnu pohladavku si zapodital proti
pohladavke Zalobkyne na vratenie preplatku z vyu&tovani za roky 2018 a 2019, a vykonané dbékazy
nevyhodnotil v sulade s § 191 a nasl. CSP, na zéklade €oho nemoZzno vyhodnotit ako spravny zaver sudu
o skutkovom stave veci v tejto €asti. Sudu prvej inStancie je potrebné vytknut, Ze sa Ziadnym spdsobom
nevyjadril k tvrdeniam Zalobkyne (nehodnotil ich) o neprimeranosti dohodnutej zmluvnej pokuty a
premi€ani narokov Zalovaného (podanie na €. I. 43), €o malo vplyv na ustalenie vySky naroku Zalobkyne



po Ciastoénom spatvzati zaloby, ako aj na posudenie moznosti zapocitania vzajomnych pohfadavok
Zalovaného proti pohladavke Zalobkyne v kontexte namietky premi€ania a platnosti dohodnutej zmluvnej
pokuty ... V dalSom konani bude povinnostou prvoinstanéného sudu odstranit vytknuté nedostatky, navrh
posudit podla relevantného hmotného prava (zakona &. 182/1993 Z. z. a OZ)...".

39. Medzi stranami sporu na zaklade skutkovych tvrdenti, ktoré druha strana nepoprela, nebolo spornym,
ze:

39.1. Zalobkyria je poénuc od roku 2009 az doposial vyluénou vlastni¢kou bytu €. XX, na X. poschodi,
vo vchode ¢&. X bytového domu ,F. X* so supisnym €islom XXXX na parc. €. XXXX/XX nachadzajuceho
sa v obci D. -B., katastralne uzemie: E., Okresnym uradom KoSice, katastralny odbor, zapisaného na
LV & XXXXX,

39.2. Zalovany je na zaklade zmluvy o vykone spravy z 19.11.2010 (dalej tieZ len ,zmluva o vykone
spravy“) uzavretej medzi nim ako spravcom vykonavajucim spravu bytovych domov v ramci predmetu
svojej podnikatelskej ¢innosti (dodavatelom) a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov bytového domu,
vratane zalovanej (fyzickej osoby), spravcom daného bytového domu,

39.3. podfla vyuétovania za rok 2018 rozdiel medzi dhradou na rok 2018 predpisanych mesacnych
zalohovych platieb spolu v sume 2.114,88 Eur a Zalovanym zistenim skutonym nakladom v sume
1.751,42 Eur predstavoval preplatok sumu 363,46 Eur na prospech Zalobkyne, ktory Zalovany Zalobkyni
(nevrétil) nezaplatil,

39.4. podfla vyuétovania za rok 2019 rozdiel medzi dhradou na rok 2019 predpisanych mesacnych
zalohovych platieb spolu v sume 2.114,88 Eur a Zalovanym zistenim skutonym nakladom v sume
1.925,88 Eur predstavoval preplatok sumu 189 Eur na prospech Zalobkyne, ktory Zalovany Zalobkyni
vratil (zaplatil) iba v Ciastke 126,10 Eur.

40. Spornym medzi stranami sporu bolo, €i existovali dihy Zalobkyne titulom zmluvnych pokut, vratane
poplatkov za upomienky, vzniknuté v obdobi od 01.01.2016 do 31.03.2017 prinajmenSom v suhrnne;j
vySke 274,04 Eur, ktoré by bol Zalovany opravneny jednostranne zapoditat oproti Zalobou uplatfiovanym
pohladavkam.

41. A teda zalobou uplatfiovany narok bol sporny tak, o do pravneho zékladu ako aj ¢o do jeho vysky.

42. Mestsky sud na prejednanie veci nariadil viacero pojednavani a za u¢elom preukazania spornych
skutkovych tvrdeni v intenciach odbvodnenia uznesenia krajského sudu z 18.09.2024 vykonal
dokazovanie listinami, ktoré su su€astou sudneho spisu, po ktorom v spojeni aj s ostatnymi skutkovymi
tvrdeniami, ktoré neboli sporné, ustalil svoje celkové skutkové zistenia a vyporiadajuc sa pritom aj s
namietkami a pravnou argumentaciou stran sporu vec pravne posudil (vid' nizsie).

43. Mestsky sud tu v prvom rade uvadza, Ze zmluva o vykone spravy z 19.10.2010 uzavretd medzi
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov bytového domu, vratane Zalobkyne ako vlastni¢ky bytu &.
28 na strane jednej a Zzalovanym ako spravcom na strane druhej podla § 8a ZoVBaNP predstavuje
svojim charakterom spotrebitelski zmluvu podfa § 52 a nasl. OZ. [vid. uznesenie Najvy3Sieho sudu
Slovenskej republiky (dalej len ,Najvy38i sud SR* vo velkom senate obcianskopravneho kolégia,
sp. zn. 1VCdo/5/2019 zo diia 28.04.2021]. SpoloCenstvo a spravca su povinni vykonavat spravu
domu samostatne v mene a na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Vzhladom
na tu skutoCnost, Ze spravca je podla § 6 ods. 2 ZoVBaNP zo zakona opravneny uzatvarat zmluvy
0 zabezpec€eni dodavky sluZieb spojenych s uzivanim jednotlivych bytov a nebytovych priestorov,
zakonodarca v ustanoveni § 8a ods. 2 ZoVBaNP ulozil spravcovi povinnost’ do 31.05 nasledujuceho
roka vykonat vyué&tovanie pouZzitia fondu prevadzky, adrzby a oprav ako aj uhrad za plnenia rozu¢tované
na jednotlivé byty a nebytové priestory v bytovom dome. Pravny zaklad (dévod) pre platenie mesacnych
preddavkovych platieb pre Zalobkyfiu predstavovali mesacné zalohové predpisy, ktorych zakonnost,
ani spravnost Zalobkyria v priebehu konania nijako nenamietala. Zalobkyfa netvrdila, Ze by jej vy$ka
predpisanych mesaénych platieb nebola Zalovanym v€as oznamena ako ani to, Ze by jej rotné
vyuctovania nakladov spojenych s vlastnictvom a uzivanim jej bytu neboli v€as doru¢ené. Podla § 9 ods.
7 ZoVBaNP spologenstvo a spravca su povinni vykonavat spravu domu samostatne v mene a na ucet



vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spolo¢enstvo a spravca vo vlasthom mene zastupuju
a konaju na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom. Nakolko sa v danom
pravnom spore Zalobkyfia ako vlastni¢ka bytu €. 28 domaha proti Zalovanému ako spravcovi bytového
domu zaplatenia (vratenia) nim vykézanych preplatkov z vyuétovania nakladov spojenych s vlastnictvom
a uzivanim jej bytu podla § 8a ods. 2 ZoVBaNP, je Zalovany nepochybne nositefom hmotnopravnej
povinnosti, o ktori v danom spore ide.

44. Zalovanym uplatnena procesna obrana spogéivala v tvrdeni, Ze Zalobou uplatfiovana pohladavka
Zalobkyne zanikla zapocitanim zo strany Zalovaného oproti jej dlhom. V tejto suvislosti mestsky
sud uvadza, Ze zapocitanie podfa § 580 OZ je forma bezhotovostného vyrovnania, ktoré sa
nevykonava skuto€nym splnenim, ale odpocitanim vzajomnych pohladdvok u veritela a dlznika a ktoré
sucasne umozriuje uSetrenie dvojakého splnenia vzajomnych pohladavok a zjednodu$enie majetkovych
vztahov medzi u€astnikmi. Jeho vyznam spociva najma v Uspore nakladov, ktoré by inak obidvaja
u€astnici museli vynaloZit' pri uskutocneni vzajomného plnenia. Zapocitanie znamené zanik vzgjomnych
pohladavok, ktory nastdava okamihom, v ktorom sa stretli pohladavky spdsobilé na zapo itanie a to za
splnenia zakonnych podmienok, ktorymi su: a) vzajomnost’ (reciprocita) pohladavok, kedy dve osoby
su si navzajom sucéasne veritelom i dlznikom, b) skuto€nost, Ze plnenie rovnakého druhu (najCastejSie
ide o zapodcitanie pohlfadavok pefiazného druhu), c) spdsobilost pohladavky na zapocitanie, t. j. Ze
zapocitanie nie je vylu€ené ani zédkonom ani pravnym predpisom, ani dohodou uc€astnikov, ani
povahou vzajomnych pohladavok a napokon d) existencia prejavu smerujuceho k zapogitaniu, ako
jednostranného pravneho ukonu z obsahu ktorého musi byt zrejmé, ktora pohfadavka sa uplatfiuje na
zapocitanie, v akej je vySke a proti ktorej pohladavke veritefa smeruje. Tento prejav nemozno urobit’ skor,
nez sa pohladavky stretnu. Ak niektora z vy$Sie uvedenych podmienok chyba alebo ak prejav smerujuci
k zapocitaniu bol urobeny skér, nez sa vzajomné pohfadavky stretli, U€inky zapodcitania nenastanu.
Z hladiska ucinnosti zapodcitania pohfadavky treba uviest, Ze stretnutie vzajomnych pohfadavok samo
osebe nema pravne ucinky, tieto nastanu az kompenzaénym prejavom ku dfiu stretnutia pohladavok (ex
tunc). Tento kompenzacny prejav je jednostrannym pravnym ukonom, na ktory sa nevyzZaduje suhlas
druhého ucastnika, pretoze ho mozno vykonat' aj proti jeho véli. Zapocitaciu namietku (zapoditaci
prejav) mozno uplatnit po tom, ked sa pohladavky stretli, a to od okamihu zro&nosti pohladavky,
ktora sa stala zro€nou ako posledna. K zaniku pohfadavok v désledku zapodcitania ddjde v rozsahu,
v akom sa pohladavky navzjom kryju. Ak je niektora z nich vy3sia, zanika len do vy8ky zapocCitavanej
protipohfadavky (vid uznesenie Najvy$Sieho sudu SR sp. zn. 2 M Cdo 18/2007 zo 16.12.2008).
Zapocitaci prejav nie je viazany na predpisanu pravnu formu, nemusi byt ani pisomne urobeny.

45. Pod preml€anim podla § 100 OZ sa rozumie marne uplynutie doby stanovenej v zakone pre
vykonanie prava; znamena vyrazné oslabenie subjektivneho prava u€astnika, nakofko preml¢anim sice
jeho narok nezanika, nemoze byt vdak sudom priznany, ak povinny pred sudom &eli uplathenému pravu
namietkou premli€ania. Narok opravneného ucastnika trva aj nadalej, stava sa vSak prostrednictvom
sudu nevymahatelnym. AvSak otazkou preml€ania uplatneného naroku sa musi sud zaoberat na
namietku vzdy ako otadzkou primarnou, a az nasledne posudzovat' Zalobcom uplatneny narok meritérne.
Zasada hospodarnosti konania musi viest' teda konajuci sud k tomu, aby prednostne posudil v konani
vznesenu namietku premi&ania vzhladom na to, Ze v pripade jej opravnenosti takyto postup vedie k
rychlemu vydaniu rozhodnutia vo veci samej, bez potreby vykonavania dalSich dékazov na zistenie,

napr. vySky zostatku pézicky, bezdévodného obohatenia, Skody a podobne.

46. So zretelom na vysSie uvedené a na Zalobkyhou vznesenu namietku premi€ania, mestsky sud
najskér posudil premlanie zalovanym oproti pohfadavkam Zalobkyne titulom preplatkov na vyuctovani
nakladov spojenych s vlastnictvom a uZivanim bytu za roky 2018 a 2019 zapoc¢itavanych pefaznych
narokov. Z ustanovenia § 581 ods. 2 OZ je zrejmé, Ze zakon vyluCuje mozZnost jednostrannym
prejavom zapocitat pohladavky premi¢ané. Nezalezi pritom na tom, kedy bol urobeny prejav smerujuci
k zapocitaniu; preml€anie sa posudzuje k okamihu, kedy sa pohladavky stretli. Namietku preml€ania
vzajomnej pohladavky mozno s uspechom uplatnit iba vtedy, ak bola vzajomna pohladavka premi¢ana
uz v Case, kedy sa pohladavky stretli. Pri splneni zdkonnych predpokladov plati, Ze ak bola vzajomna
pohladavka premi¢ana uz v okamihu, kedy dospela pohladavka neskér splatna, je zanik zavazku
jednostrannym zapogitanim vylugeny [rozsudok Najvy$sieho sudu Ceskej republiky (dalej len ,Najvyssi
sud CR*) sp. zn. 33 Odo 336/2005 z 24.04.2007]. Zalovany si oproti zalobou uplatfiovanym pohladavkam
Zalobkyne ,zapoc¢ital“ okrem inych nim tvrdené vzajomné pohladavky a to (vid &. . 237): titulom zmluvnej
pokuty vo vyske 2,5 %o denne za omeskanie Zalobkyne so zaplatenim: sumy 347,68 Eur od 01.01.2016



do 20.01.2016 vo vyske 16,51 Eur, sumy 247,68 Eur od 01.01.2016 do 24.02.2016 vo vySke 21,05
Eur, sumy 147,68 Eur od 01.01.2016 do 17.03.2016 vo vy8ke 7,75 Eur, sumy 47,68 Eur od 01.01.2016
do 12.04.2016 vo vySke 2,98 Eur, sumy 162,93 Eur (predpisanej mesacnej preddavkovej platby za
mesiac januar roku 2016, pozn.) od 01.01.2016 do 24.06.2016 vo vySke 61,92 Eur, titulom poplatku za
upomienku z 02.11.2015 vo vySke 4,44 Eur a poplatku za upomienku z 09.03.2016 vo vyske 4,80 Eur,
¢o spolu predstavuje sumu 119,68 Eur (ohfadom Zalobou uplatfovanej pohladavky do vySky 152,32
Eur, ktora mala zaniknut zapocitanim vzajomnej pohfadavky titulom zmluvnej pokuty v sume 152,32
Eur uznanej Zalobkyriou dohodou o uznani dlhu z 30.11.2015, bolo konanie pre spatvzatie Zaloby
pravoplatne zastavené, pozn.). Zalovany si oproti Zalobou uplatfiovanym pohladavkam Zalobkyne dalej
,zapocital“ nim tvrdené vzajomné pohladavky titulom zmluvnej pokuty vo vySke 2,5 %o denne za
omeskanie so zaplatenim: sumy 147,68 Eur od 01.03.2016 do 17.03.2016 vo vyske 6,28 Eur, sumy
47,68 Eur od 18.03.2016 do 12.04.2016 vo vyske 3,10 Eur, a sumy 162,93 Eur (predpisanej mesacnej
preddavkovej platby za mesiac januar roku 2016, pozn.) od 01.01.2016 do 24.06.2016 vo vySke 47,25
Eur. Tu mestsky sud uvadza, Ze pri zmluvnej pokute dojednanej percentualnou (promilovou) sadzbou zo
stanovenej Ciastky za kazdy defi omeSkania je povinnost, ktorej spinenie bolo zabezpedené zmluvnou
pokutou, porusovana opakovane. Pri prave na zaplatenie zmluvnej pokuty dojednanej percentualnou
(promilovou) sadzbou zo stanovenej Ciastky za kazdy deft ome$kania, zacina plynut premli€acia doba
vzdy kazdym driom, za ktory veritelovi vzniklo pravo na zmluvnu pokutu. Okrem toho v pripade,
ak pravo na zmluvnu pokutu vzniklo pred premi€¢anim hlavného zavazku, takémuto pravu plynie
samostatna preml€acia lehota a premi€anie hlavného zavazku na Au nema Ziadny vplyv. Pokial je
ale zabezpec&ena povinnost’ premi¢ana, a v ramci konania bola uplatnena namietka premi¢ania, sud
neméze priznat' nielen hlavny zavazok, ale ani pravo na zmluvnu pokutu, ktoré vzniklo po uplynuti
premliCacej doby (vid rozsudok NajvysSieho sudu SR sp. zn. 4 Cdo/222/2005). Navyse, ak ¢as splnenia
dlhu (zavazku) nebol u€astnikmi dohodnuty, ani inak stanoveny pravnym predpisom alebo uréeny
v rozhodnuti, je diznik podfa ustanovenia § 563 OZ povinny splnit dlh prvého dnfa po tom, &o ho
o plnenie veritel pozZiadal; veritel mohol svoje pravo vykonat vtedy, ked mohol (z objektivneho, nie
subjektivneho hladiska) poZiadat o plnenie dihu, t. j. hned ako dlh vznikol, takZze zaciatok plynutia
premliacej doby tu nastava nasledujici deh po vzniku pravneho vztahu zo zmluvy, pri ktorej nebola
dohodnuté splatnost’ predmetu (vid rozhodnutia uverejnené v Zbierke stanovisk a rozhodnuti sudov
Slovenskej republiky pod R 28/1984, R 91/2004, R 17/2017). K stretu Zalovanym vy3Sie Specifikovanych
vzajomnych pohladavok oproti Zalobkyfiou uplatiiovanej pohladavke titulom preplatku z vyuctovania
nakladov spojenych s vlastnictvom a uzivanim bytu za rok 2018 v sume 363,46 Eur mohlo djst
najskér diiom splatnosti tohto vyaé&tovania t. j. 15.06.2019, ktory (deri splatnosti) nebol medzi stranami
sporny. KedZe u Zalovanym zapod€itavanych vzajomnych pohladdvkach titulom zmluvnej pokuty a
poplatku za upomienky z 02.11.2015 a z 09.03.2016, ohladom ktorych doba splnenia dlhu podla §
563 OZ dohodnutd, ani inak ustanovena, ¢i uréena nebola, zacala premi€acia lehota plynut dfiom
nasledujucim potom, ¢o dlh vznikol, mestsky sud dospel k nazoru, Ze pre uplynutie vSeobecnej trojroéne;j
premliCacej doby podfa § 100 OZ v spojeni s ustanovenim § 101 OZ, nebolo oproti Zalobou uplatiiovanym
pohladavkam mozné ku diu 15.06.2019 zapoditat’ vSetky tie, ktoré vznikli do 14.06.2016. A teda tu
mestsky sud uzatvara, ze pre preml€anie nebolo mozné podfa § 581 ods. 2 OZ zo strany Zzalovaného
jednostranne zapoditat vzajomné pohladavky: titulom zmluvnej pokuty vo vyske 2,5 %o denne za
omeskanie Zalobkyne so zaplatenim: sumy 347,68 Eur od 01.01.2016 do 20.01.2016 vo vyske 16,51 Eur,
sumy 247,68 Eur od 01.01.2016 do 24.02.2016 vo vyske 21,05 Eur, sumy 147,68 Eur od 01.01.2016 do
17.03.2016 vo vySke 7,75 Eur, sumy 47,68 Eur od 01.01.2016 do 12.04.2016 vo vySke 2,98 Eur, titulom
poplatku za upomienku z 02.11.2015 vo vyske 4,44 Eur a poplatku za upomienku z 09.03.2016 vo vyske
4,80 Eur, titulom zmluvnej pokuty vo vyske 2,5 %o denne za omeSkanie so zaplatenim: sumy 147,68
Eur od 01.03.2016 do 17.03.2016 vo vySke 6,28 Eur, zo sumy 47,68 Eur od 18.03.2016 do 12.04.2016
vo vyske 3,10 Eur, t. j. v suhrnnej vySke 66,91 Eur.

47. Zmluvna pokuta podla ustanoveni § 544 a nasl. OZ je jednym zo zabezpelovacich prostriedkov
zavazkov. Zmluvna pokuta je dohodnuta penazna Ciastka, ktoru je dlznik povinny zaplatit' veritelovi
v pripade, Ze nesplni svoju zmluvnu povinnost, ku ktorej sa zaviazal a to bez ohladu na to &i, porusenim
povinnosti vznikla veritelovi Skoda. Zmluvnou pokutou mozno vylugit spory o nahradu Skody, ktoré
by inak mohli vznikndt. Nie je rozhodujuce, ako zmluvné strany oznacia svoju dohodu, pripadne,
¢i pouziju priamo termin (zmluvna pokuta), ale rozhodujici je obsah dohody. Dohoda o zmluvnej
pokute, ako zaistovaci prostriedok, je zavisld na existencii hlavného zavézku, ktory je zmluvnou
pokutou zabezpec€eny (vid uznesenie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 2 MObdo/3/2009
z 28.10.2009).



48. Mestsky sud zistil, Ze podia Cl. 2, ods. 4 pism. a) zmluvy o vykone spravy z 19.11.2010 (&. I.
62) ,Vlastnik bytu (nebytového priestoru) je povinny vyucétovanim zisteny nedoplatok na skuto&nych
nakladoch za poskytované plnenia uhradit do 15 dni od dorucenia vyuctovania. V tej istej lehote je
spravca povinny vratit' vliastnikovi bytu (nebytového priestoru vyuctovanim zisteni preplatok. Vlastnik
bytu, ktory je v omeSkani so splnenim tejto povinnosti, je povinny zaplatit spravcovi zmluvnu pokutu vo
vyske 2,5 promile za kazdy defi omeskania.“.

49. Mestsky sud dalej zistil, Ze podra Cl. 3, ods. 1 pism. a) zmluvy o vykone spravy z 19.11.2010 (rub
¢.l. 62) ,V pripade, ak vlastnik bytu neuhradi v lehote uréenej spravcom preddavky za sluzby spojené
s uzivanim bytu a prispevok do FPUO je povinny zaplatit' spravcovi zmluvnu pokutu vo vyske 2,5 promile
denne za kazdy i zaCaty deri ome&kania, najmenej 0,83 € mesacne.”.

50. Mestsky sud tak mal za preukdzané, ze sucastou zmluvy o vykone spravy z 19.11.2010 uzavretej
medzi Zalovanym (spravcom) a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov bola podla § 544 OZ aj pisomne
uzavreta dohoda o zmluvnej pokute, podla ktorej si u€astnici zmluvy o vykone spravy celkom urcite pre
pripad porusenia povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu podfa § 10 ods.
1 a 6 ZoVBaNP v sulade so zmluvou o vykone spravy riadne a v€as uhradzat pefiazné prostriedky do
fondu prevadzky, udrzby a oprav a tiez Uhrady za plnenia ako aj zaplatit' ro€nym vyucétovanim podla
§ 8a ods. 2 ZoVBaNP spravcom vykazany nedoplatok dohodli zmluvnu pokutu vo vySke 2,5 %0 denne
z diznej sumy za kazdy i zacaty defi omeskania. Zalobkyfa pritom netvrdila Ziadne také skutoénosti, na
zaklade ktorych by bolo mozné dospiet k zaveru, Ze porusenie svojich platobnych povinnosti nezavinila
a z tohto dévodu by podla 545 ods. 3 OZ nebola povinna dohodnutd zmluvnu pokutu zaplatit'.

51. Zalobkyfia v ramci uplatfiovania prostriedkov procesného utoku ohfadom zmluvnej pokuty a jej
vyS8ky namietala, Ze pri omeSkani so zaplatenim pefiazného dlhu ma veritel pravo pozadovat od
diznika popri plneni iba uroky z omeskania a nie poplatok z omeSkania, pri€om podfa § 4 nariadenia
vlady Slovenskej republiky &. 87/1995 Z. z., ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia Obd&ianskeho
zakonnika v zneni u¢innom v rozhodujucom obdobi (dalej len ,nariadenie®) poplatok z omeskania je
za kazdy deri omeSkania 0,5 promile diZznej sumy, najmenej v3ak 0,83 eura za kazdy i zaCaty mesiac
omeskania. Tu mestsky sud uvadza, Zze zmluvna pokuta dohodnuta pre pripad omeskania a urok z
omeskania su dva funk&ne sice podobné, ale iné pravne instituty, ktoré sankcionuju omeskanie zmluvnej
strany so splnenim povinnosti. Obidva pravne instituty su upravené v OZ. Medzi arokom z omes$kania
a zmluvnou pokutou nie je z hfadiska ich preventivnej funkcie (v zmysle motivacie diZznika k riadnemu
plneniu) zasadny rozdiel. AvSak zrejmym rozdielom medzi obidvoma in&titutmi je ich povaha. V pripade
uroku z omeskania sa jedna o zakonny nastroj. V pripade zmluvnej pokuty, ako to hovori nazov tohoto
indtitutu, sa jedna o nastroj zmluvny. Urok z omeskania je podla § 121 ods. 3 OZ prislusenstvom
pohladavky Oproti tomu zmluvna pokuta predstavuje samostatni pohfadavku, samostatné majetkové
pravo. V pripade zmluvnej pokuty (vedlajsi zavazok) sa hovori o jej zavislosti na hlavhom zavazku. Tato
z4vislost je podstatna hlavne v dobe vzniku zmluvnej pokuty, ked ju bez hlavného zavazku nie je mozné
dojednat. Av8ak po vzniku prava na zaplatenie zmluvnej pokuty dochadza k zmene tohoto zavislého
vztahu a zmluvna pokuta sa ,osamostatfiuje”. Ziaden pravny predpis, vratane zakonnych ustanoveni
upravujucich spotrebitel'ské zmluvy, subezné uplatnenie naroku na urok z omeskania a zmluvna pokutu
za porusenie zmluvného zavazku omeskanim splnenia pefiazného zavazku nevylu€uje. Rovnako nie je
mozné stotoznovat ani zmluvnu pokutu a poplatok z omeSkania len tam tom zaklade, Ze su pripadne
vyjadrené rovnakou mernou jednotkou (v promilach). Ak ide omeskanie s plnenim pefiazného dlhu, ma
podla § 517 ods. 2 OZ veritel pravo poZadovat od diZznika vedla plnenia Uroky z omeskania (ak podla
OZ nie je povinny platit’ poplatok z omeSkania). Vy8ku urokov z omes8kania a poplatku z omeskania
stanovuje vykonavaci predpis — nariadenie. Poplatok z omeskania vylu€uje narok na uroky z omeskania,
veritel je opravneny poZadovat bud uroky z omeskania alebo poplatok zome&kania, a to len v uvedenych
pripadoch, ktoré vyslovne ustanovi OZ (vid § 697 OZ, § 723 ods. 1 a 2 OZ). V ostatnych pripadoch
omeskania sa uplatriuju uroky z omeSkania. Pre urenie vySky zmluvnej pokuty je ustanovenie § 4
nariadenia o ur€ujuce vySku poplatku z omeskania (pravneho institutu odliSného od zmluvnej pokuty)
irelevantné.

52. Aj ked je zmluva o vykone spravy nepochybne spotrebitefskou zmluvou podla § 52 nasl. OZ,
Zalovana netvrdila, Ze by sa ustanoveniami o zmluvnej pokute vo vyske 2,5%0 denne za omeskanie
vlastnikov bytov s platenim predpisanych mesacnych platieb spojenych s vlastnictvom a uzivanim bytu



a tieZ so zaplatenim nedoplatku na ro€nom vyuctovani tychto platieb nemala moznost oboznamit' sa
pred uzavretim zmluvy o vykone spravy a ze by nemala moznost ovplyvnit ich obsah, preto ustanovenia
§ 53 ods. 4 OZ o neprijatelnosti zmluvnych podmienok na tieto nebolo mozné aplikovat. Prave naopak,
vyslovné tvrdenia Zalovaného (€. |. 107 a 188), podla ktorého ,Zmluvna pokuta bola dohodnuta priamo
so Zalobcom v zmluve o vykone spravy, jej vySku nenamietal a na znak suhlasu ju podpisal, t. j. zmluva
o vykone spravy bola individualne dojednana a zalobca mal mozZnost sa oboznamit' so vSetkymi jej
nalezitostami uz v Case jej uzavretia a neSlo o typovu zmluvu, nakofko v &ase uzatvorenia zmluvy
o vykone spravy k zmluve o vykone spravy pristupoval kazdy novy vlastnik individualne®, Zalobkyna
nepoprela. Okrem toho ZoVBaNP v ustanoveni § 8a ods. 1 upravuje nielen nalezitosti tejto zmluvy,
ale aj osobitny spdsob jej schvalovania, jej zavaznost a tiez povinnost spravcu dorugit ju kazdému
vlastnikovi. Zmluvu o vykone spravy, respektive jej navrh s uz stanovenymi obsahovymi nalezitostami
spravca nie je ani povinny predlozit kazdému jednému vlastnikovi bytu osobitne pri osobnom rokovani,
ale je predkladany schddzou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zvolenému zastupcovi tychto
vlastnikov, ktorého povinnost podla § 8a ods. 5 ZoVBaNP je byt aktivnym sprostredkovatelom
styku medzi spravcom a ostatnymi jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov. ZoVBaNP
predpokladd mechanizmus schvalovania zmluvy o vykone spravy so spravcom na schddzi vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, pri€¢om pravo zu&astnit sa, podavat na nej navrhy, prezentovat’ svoje
nazory, stanoviska, pripadne aj vyhrady, vyjadrovat sa k obsahu toho, o je programom zvolane;j
schbdze, ako aj navrhovat zmeny v dokumentoch, ktoré su predkladané na schvélenie, ma kazdy
jeden vlastnik bytu alebo nebytového priestoru. ZoVBaNP taktieZ ustanovuje, Ze schvalena zmluva o
vykone spravy je zavazna pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, pokial bola
schvalena stanovenou vacésinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Taktiez ZoVBaNP ustanovuje
aj povinnost' kazdého nasledného vlastnika bytu, &i nebytového priestoru ex lege pristupit k obsahu
uz stanovenou vacésinou hlasov vlastnikov schvalenej zmluvy o sprave, ako aj prechod ex lege na
neho prav a povinnosti z danej zmluvy vyplyvajucich (§ 8a ods. 6 ZoVBaNP), pretoze takyto postup
je nevyhnutny z hladiska praktického fungovania spravy bytového domu, kedy nie je myslitelné, aby
spravca dojednaval s kazdym jednotlivym vlastnikom osobitnd zmluvu o sprave, s eventualne aj inymi,
odliSnymi podmienkami vykonu spravy, pripadne, ak by zmluvou o sprave a teda aj povinnostami z nej
vyplyvajucimi boli pravne viazani len niektori vlastnici. Rozhodne tato zakonna uUprava davala kazdému
vlastnikovi realnu moznost pri procese schvalovania navrhu zmluvy o vykone spravy do jej obsahu
zasahovat a len zo skutognosti, Ze bola odsuhlasena zakonom stanovenou vaésinou, a nie je vysledkom
konsenzu kazdého jedného vlastnika a spravcu, ako aj zo skutoénosti, Ze je jej obsahom v schvalenom
zneni viazany kazdy jeden vlastnik, ktory aj eventualne mohol hlasovat proti nej, nemozno vyvodit zaver,
Ze urcité ustanovenie tejto zmluvy je podfa § 53 ods. 5 OZ absolutne neplatné zmluvné dojednanie a
neprijatelna zmluvna podmienka. Uvedené plati o to viac, ak ide o €asti ustanoveni zmluvy o vykone
spravy, ktoré upravuju vztahy medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov navzgjom, a nie medzi
nimi a spravcom.

53. Zalovany sa v ramci svojej procesnej obrany oproti Zalobou uplatfiovanym pohladavkam dovolaval
jednostranného zapoditania vzajomnej pohladavky titulom zmluvnej pokuty vo vyske 109,17 Eur [61,92
Eur + 47,25 Eur, pozn. (vid &. . 237)] za omesSkanie Zalobkyne so zaplatenim predpisanej mesacnej
platby za mesiac januar roku 2016 v sume 162,93 Eur za obdobie od 01.01.2016 do 24.06.2026.
Zalobkyna vSak argumentovala tym, Ze v omeskani s mesacnou platbou za mesiac januar roku 2016
bola nanajvys iba jeden mesiac, kedZe vSetky dalSie predpisané mesacné platby uz platila pravidelne.
Mestsky sud tvrdenie Zalobkyne o uhrade predpisanej mesacnej platby za mesiac januar roku 2016
v sume 162,93 Eur, ktora bola podla Cl. 3 ods. 1 zmluvy o vykone spravy splatnd mesaéne vopred
do 25.12.2015 skoér ako 24.06.2016 nemal za preukazané. Zalobkyfia mestskému sudu prediozila
vypisy zo svojho bankového Uctu vedeného v G., a. s. pod &.: XXXXXXXXXX/XXXX (€. I. 80- 84)
za obdobie od 01.11.2015 do 29.02.2016 a za mesiac jul roku 2016. Mestsky sud mal uvedenymi
bankovymi vypismi za preukdzané iba poukazanie: predpisanej mesacnej preddavkovej platby spojene;j
vlastnictvom a uzivanim bytu 30.11.2015 podla tam (vo vypise) uvedenych za mesiac oktdber roku
2015 v sume 162,93 Eur, 30.11.2015 prvej splatky nedoplatku podla dohody o uznani dlhu z 30.11.2015
v sume 64,22 Eur, 28.12.2015 druhej splatky nedoplatku podla dohody o uznani dlhu z 30.11.2015
v sume 100 Eur, 19.01.2016 tretej splatky nedoplatku podla dohody o uznani dlhu z 30.11.2015 v sume
100 Eur, 23.02.2016 Stvrtej splatky nedoplatku podfa dohody o uznani dlhu z 30.11.2015 v sume 100 Eur,
06.07.2016 nedoplatku titulom vyuctovania ndkladov spojenych s vlastnictvom a uzZivanim bytu za rok
2015 v sume 318,83 Eur. Zalobkyria dalej mestskému sudu predloZila platobné doklady SIPO (8. I. 85 az
87), z ktorych mestsky sud zistil, Ze tieto boli uhradené nasledovne: 27.01.2016 za mesiac 01/2016 na



sumu 162,93 Eur, 27.02.2016 za mesiac 02/2016 na sumu 162,93 Eur, 29.03.2016 za mesiac 03/2016
na sumu 162,93 Eur, 28.04.2016 za mesiac 04/2016 na sumu 162,93 Eur, 27.06.2016 za mesiac 06/2016
na sumu 162,93 Eur. Platobny doklad SIPO za mesiac 05/2016 na sumu 162,93 Eur nebol uhradeny.
Mestsky sud sa plne stotoznil s argumentéaciou Zalovaného, podfa ktorej sa predpisané mesacéné platby
spojené s vlastnictvom a uzivanim bytu platia podla Cl. 3 ods. 1 zmluvy o vykone spravy mesacne
vopred a platobnymi dokladmi SIPO, za ten ktory mesiac sa uhradzala predpisana mesacna platba za
dalsi kalendarny mesiac, t. j. platobnym dokladom SIPO za mesiac 01/2016, bola vopred uhradena
predpisana mesacéna preddavkova platba za mesiac februar roku 2016. Zalobky#a platobny doklad SIPO
za obdobie 12/2015 na sumu 162,93 Eur potvrdzujuci uhradu predpisanej mesacnej platby za mesiac
januér roku 2016 mestskému sudu nepredloZila. Mestsky sud Ziadnym zo Zalobkyriou predloZenych
listinnych dokazov nemal za preukazané vykonanie Uhrady predpisanej mesacénej platby za mesiac
januar roku 2016 v sume 162,93 Eur splatnej 25.12.2015 skér ako to tvrdil Zalovany pripisanim na
bankovy ucet bytového domu 24.06.2016. Ak by aj Zalobkyha uhradzala vSetky dalSie predpisané
mesacné preddavkové platby spojené s vlastnictvom a uzivanim jej bytu riadne a v€as, resp. pravidelne,
tak ako to tvrdila, ni¢ to nemeni na tom, Zze jedna predpisana mesacna platba, konkrétne za mesiac
december roku 2015 az do jej uhrady 24.06.2016 uhradena nebola (absentovala) a preto Zalobkyna
nemohla byt v omeskani iba trvani jedného mesiaca ako sa sama mylne domnievala. Zalobkyfia sice
poukazovala na to, Ze podla Vyuctovania ndkladov spojenych s vlastnictvom a uzivanim bytu za rok 2016
(€. . 259) predpisana mesacna preddavkova platba za mesiac januar roku 2016 bola uhradena, avdak
nakolko Zalovana tuto platbu uhradila ,este* 24.06.2016, celkom logicky vo vyu&tovani za rok 2016,
ktoré jej bol Zalovany podla § 8a ods. 2 ZoVBaNP povinny predloZit do 30.05. az dalSieho kalendarneho
roka (2017), uz ako neuhradena platba vykazovana nebola. Na zaklade ¢oho mestsky sud uzavrel,
Ze Zalobkyha so zaplatenim mesacnej platby za mesiac december roku 2015 v sume 162,93 Eur za
Zalovanym uvedené obdobie od 01.01.2016 do 24.06.2016 podla § 517 ods. 1 OZ v omeskani bola, ¢o
Zalovanému za toto obdobie zaloZil narok na zmluvnu pokutu vo vyske 2,5%. denne iba vo vyske 71,09
Eur (rozdiel oproti Zalovanym tvrdenej vyske predstavuje 38,08 Eur, pozn.).

54. Zalovany sa oproti Zalobou uplatiiovanym pohladéavkam dalej dovolaval jednostranného zapogitania
vzajomnej pohladavky titulom zmluvnej pokuty vo vyske 5,58 Eur (vid €. |. 237)] za omeSkanie Zalobkyne
so zaplatenim na jej tarchu Zalovanym (spravcom) vykazaného nedoplatku v sume 318,83 Eur vo
vyuétovani nakladov spojenych s vlastnictvom a uzivanim bytu za rok 2015 za obdobie od 30.06.2016
do 07.07.2016. Zastupkyna Zalobkyne na pojednavani 24.11.2025 (€. |. 275) tvrdenie Zalovaného
o omeskani Zzalobkyne so zaplatenim tejto pohfadavky vo vySke 318,83 Eur v obdobi od 30.06.2016 do
07.07.2016 (7 dni) vyslovne potvrdila, na zaklade €oho mestsky sud toto tvrdenie Zalovaného povazoval
za nesporné. Pravo na zaplatenie nedoplatku titulom vyuc&tovania nakladov spojenych s viastnictvom
a uzivanim bytu podfa § 8a ods. 2 ZoVBaNP sa podla 101 OZ premi€uje vo vSeobecnej trojroCnej
premliacej dobe. A teda v €ase zaplatenia (07.07.2016) Zalovanym (spravcom) vykazaného nedoplatku
v sume 318,83 Eur vo vyuctovani nakladov spojenych s vlastnictvom a uzivanim bytu za rok 2015,
splatného 30.06.2016, ktora splatnost sporna nebola, pravo na zaplatenie tohto nedoplatku premli¢ané
nebolo. Pokial ide o Zalovanou na zapocitanie uplatnenej pohladavky titulom zmluvnej pokuty vo vySke
2,5 %o denne zo sumy 318,83 Eur za obdobie od 30.06.2016 do 07.07.2016 narok na jej zaplatenie voci
Zalobkyni podfa zistenia mestského sudu vznikol vo vy8ke 5,56 Eur (rozdiel oproti Zalovanym tvrdenej
vySke predstavuje 0,02 Eur, pozn.).

55. Zalovany dalej oproti Zalobou uplatfiovanej pohladavke poukazal na jednostranné zapogitanie
vzajomnej pohladavky titulom zmluvnej pokuty vo vyske 92,67 Eur za ome$kanie Zalobkyne so
zaplatenim predpisanej mesacnej platby za mesiac august roku 2016 v sume 175,69 Eur za obdobie
od 01.09.2016 do 31.03.2017. Zastupkyria Zalobkyne na pojednavani 24.11.2025 na otédzku mestského
sudu vyslovne uviedla, Ze ,Je pravdou, Ze predpisany mesacny predpis za mesiac august roku 2016
nebol uhradeny.”. Mestsky sud tvrdenie Zalobkyne o Uhrade predpisanej mesacnej platby za mesiac
august roku 2016 v sume 175,69 Eur, ktora bola podfa Cl. 3 ods. 1 zmluvy o vykone spravy splatna
mesacne vopred do 25.07.2016, do dfia uplatfiovania si naroku na zmluvnu pokutu, t. j. do 31.03.2017
nemal za preukazané. Mestsky sud mal vypisom z bankového u&tu Zalobkyne vedeného v G., H.
pod €.: XXXXXXXXXX/XXXX (€. |. 98) za obdobie od 01.07.2016 do 31.07.2016 za preukazané iba
poukéazanie: 06.07.2016 nedoplatku titulom vyuctovania nakladov spojenych s vlastnictvom a uzivanim
bytu za rok 2015 v sume 318,83 Eur a 27.07.2016 predpisanej mesacnej platby za mesiac jul roku 2016
v sume 162,93 Eur. Zalobkyrou predlozenymi platobnymi dokladmi SIPO (&. |. 86 - 87) mal mestsky
sud za preukazané uhrady nasledovne: 27.06.2016 za mesiac 06/2016 predpisanej mesacnej platby



v sume 162,93 Eur za mesiac jul roku 2016, 30.08.2016 za mesiac 08/2016 predpisanej mesacnej
platby v sume 175,69 Eur za mesiac september roku 2016, 21.09.2016 za mesiac 09/2016 predpisane;j
mesacnej platby v sume 175,69 Eur za mesiac oktdber roku 2016, 10.11.2016 za mesiac 10/2016
predpisanej mesacnej platby v sume 175,69 Eur za mesiac november roku 2016, 24.11.2016 za mesiac
11/2016 predpisanej mesacnej platby v sume 175,69 Eur za mesiac december roku 2016, 27.12.2016
za mesiac 12/2016 predpisanej mesacénej platby v sume 175,69 Eur za mesiac januar roku 2017.
Ziadny zo Zzalobkyfiou predloZenych listinnych dékazov nepreukazuje uhradenie predpisanej mesacnej
preddavkovej platby za mesiac august roku 2016 splatnej 25.07.2016 do dria 31.03.2017. A teda do
dria 31.03.2017 pravo na zaplatenie predpisanej mesacnej platby za mesiac august roku 2016, ktora
sa stala splatnou 25.07.2016, premicané nebolo. Zalobkyha na pojednavani 24.11.2025 (&. . 276)
vytykala, Ze za omeSkanie so zaplatenim predpisanej mesacnej platby za mesiac august roku 2016
v sume 175,69 Eur si zalovany uplatnil zmluvnu pokutu dvakrat, a to raz v Ciastke 26,35 Eur za obdobie
od 01.09.2016 do 30.10.2026 a druhy krat za obdobie ide 01.11.2016 do 31.03.2017 v Ciastke 66,32
Eur. V tejto suvislosti mestsky sud dodava, Ze Zalovany si sice ndrok na zmluvnu pokutu uplatnil za
omeskanie Zalobkyne so zaplatenim tej istej pohladavky, avSak za kazdym za iné rozhodujuce obdobie,
t.j. nejedna sa tu o duplicitné uplatfiovanie identického naroku. Preto pokial ide Zalovanou na zapocitanie
uplatnenej pohladavky titulom zmluvnej pokuty vo vySke 2,5 %0 denne zo sumy 175,69 Eur za obdobie
od 01.09.2016 do 30.03.2017, t. j. za 211 dni, narok na jej zaplatenie voéi Zalobkyni podla zistenia
mestského sudu vznikol v sume 92,67 Eur.

56. Moderacéné pravo sudu podla § 454a OZ je vo vztahu k vySke zmluvnej pokuty vyjadrenim
preferencie zachovania platnosti pravneho ukonu, ak ma by tato spochybnena iba neprimeranostou
dojednanej vysSky zmluvnej pokuty. Primeranost zmluvnej pokuty treba v kazdom jednotlivom pripade
posudzovat individuélne, pritom je treba zohladnit najma zavaznost zabezpe&ovanej povinnosti. Uselom
zmluvnej pokuty je donutit diznika hrozbou majetkovej sankcie k riadnemu splneniu zavazku. Zaroven
ma sankény charakter, lebo U€astnika, ktory porusi zmluvnu povinnost, tresta nepriaznivym nasledkom v
podobe vzniku dalSej povinnosti zaplatit pefiaznua Eiastku v dohodnutej vyske. Dohoda o zmluvnej pokute
a jej vySke je zasadne vecou vzajomnej dohody stran zmluvy. Neznamena to v8ak, Ze by mohla byt v
kazdom jednotlivom pripade zmluvna pokuta dohodnuta v neobmedzenej vyske. Zakon vySku zmluvne;j
pokuty vyslovne neupravuje, avSak umoznuje zmluvnu pokutu znizZit, pripadne posudit platnost dohody
o zmluvnej pokute z hladiska suladu s dobrymi mravmi.

57. Rovnako v pripade zmluvnej pokuty dojednanej sadzbou za kazdy den (Ci iny asovy Usek) trvania
omeskania dIZnika je nevyhnutné pri Uvahach o jej moderacii posudit’ na zaklade zisteni funkcii, ktoré
mala zmluvna pokuta plnit, okolnosti znamych v dobe jej dojednavania a okolnosti, ktoré nastali v
priebehu trvania omeskania dlZznika (pripadne neskér, ktoré vSak mali pévod v omeskani diZznika a boli
v dobe omeskania predvidatefné), &i je vySka zmluvnej pokuty v svojom suhrne (prip. za jednotlivé
obdobia omeskania) primerana vzhfadom k veritefovym zdujmom, ktoré boli narudené v désledku
omeskania dlZnika so splnenim zmluvnej povinnosti a mali byt zmluvnou pokutou chranené. Skuto¢nost,
Ze v dosledku dlhodobého omeskania diZznika dosiahla zmluvné pokuta vo svojom sucte urcitu vysku,
neznamena sama o sebe dovod pre jej moderaciu. DIznik nemdze byt zvyhodfiovany pri posudzovani
primeranosti zmluvnej pokuty len v désledku toho, Ze bol v omeSkani so splnenim svojej zmluvnou
pokutou zabezpedenej povinnosti po dihSiu dobu.

58. Zmluvna pokuta 2,5 %o, resp. 0,25 % denne, i 91,25 % ro¢ne, z istiny za kazdy defi omeskania
vo vysSke vo vyske 657,45 Eur [(162,93 Eur + 318, 83 Eur + 175,69 Eur, pozn.) vid bod 53. az
55. odbvodnenia tohto rozsudku] predstavuje 1,80 Eur denne, €o nie je neprimerané ucelu, ktory
bol dohodou o zmluvnej pokute U&astnikmi konania sledovany, teda v&asné plnenie si povinnosti
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. Hrozbu zmluvnej pokuty si pritom diZnik
viac uvedomuje, kedzZe je oproti urokom z omesSkania vysledkom zmluvného dojednania. Povinnost
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu riadne a v€as uhradzat pefazné prostriedky do
fondu prevadzky, udrzby a oprav a tiez uhrady za plnenia ako aj zaplatit ro€nym vyuétovanim vykazany
nedoplatok je dblezitou a jednou zo zakladnych povinnosti vlastnika bytu. Ak by sa narusila alebo by
bola sustavne naruSovana platobna disciplina vlastnikov v bytovom dome, mohlo by to mat tak ako to
tvrdil aj zalovany negativny dopad na schopnost spravcu zabezpecovat riadnu spravu domu. Nasledky
neplatenia preddavkovych platieb by potom museli znaSat’ vSetci vlastnici bytov v bytovom dome bez
ohladu na to, ¢&i platia mesaéné platby riadne a véas. Zalovanému (spravcovi) § 8b ods. 1 pism. e)
ZoVBaNP uklada povinnost’ sledovat a vymahat platby vlastnikov za preddavky a nedoplatky. Inak



podla § 8 ods. 5 ZoVBaNP zodpoveda za Skody vzniknuté v désledku neplnenia alebo nedostatoéného
plnenia povinnosti. V danom pripade zmluvna pokuta plni vyznamnu preventivnu funkciu spoc€ivajiucu
v zabezpeceni toho, aby si jednotlivi vlastnici riadne plnili svoje platobné povinnosti, nakolko ich
neplnenim ohrozuju riadne zabezpecenie plneni a sluzieb spojenych s uzivanim bytu spravcom (a
plnenie ostatnych povinnosti spravcu vyplyvajucich mu zo ZoVBaNP, ktoré su viazané na uUhradu
tychto platieb). Zarovefi ma sankény charakter, lebo uc€astnika, ktory porusi zmluvnu povinnost, tresta
nepriaznivym nasledkom v podobe vzniku daldej povinnosti zaplatit' pefiaznu Ciastku v dohodnutej vyske.
V danom pripade boli vySSie uvedené funkcie zmluvnej pokuty sledované tak v Case jej dojednania
ako aj po€as celého obdobia omeskania Zzalobkyne s plnenim jej pefiaznych zavazkov. Nemozno tiez
prehliadnut, Ze v pripade Zalobkyne sa nejednalo o jednorazové poruSenie jej platobnych povinnosti,
ale o opakované. Zalobkyfa pritom ani len netvrdila, Ze by sa do omegkania s platenim predpisanych
mesacnych preddavkovych platieb a nedoplatkov titulom vyuctovania ndkladov spojenych s vlastnictvom
a uzivanim jej bytu dostala pre svoju fou nezavinené nepriaznivé socialne, &i ekonomické pomery,
pripadne, Ze by takéto u nej pretrvavali aj v éase rozhodnutia o veci. Zalovany ako spravca bytového
domu nema voci vlastnikom bytov a nebytovych priestorov povinnost ich pri kazdom vzniknutom
omeskani osobitne upovedomovat a uz vdbec nie je vznik prava na zmluvnu pokutu vykonanim
takéhoto upovedomenia podmienené. Na strane druhej nemozno Zalovanému vytknut, Ze by bol k osudu
zmluvnou pokutou zabezpe&enych (hlavnych) pohladavok lahostajny, Ze by sa o splnenie povinnosti
Zalobkyne v omeskani nezaujimal, ¢o by svedg€ilo o tom, Ze splnenie povinnosti Zalovanej zabezpecenej
zmluvnou pokutou malo pre veritela v skuto€nosti niZ$i vyznam a Ze zmluvna pokuta uz nezodpoveda
zaujmom veritela narusenym ome&kanim, ktoré mali byt zmluvnou pokutou chranené. V okolnostiach
danej veci tak mestsky sud Ziadny dévod podfa § 545a OZ pre zniZenie zmluvnej pokuty pre jej rozpor
dobrymi mravmi podla § 39 OZ nevzhliadol.

59. Zalovany si oproti Zzalobou uplatiiovanym pohladavkam uplatnil zapog&itanie pohladavky titulom
zmluvnej pokuty vo vyske 11 Eur za omeskanie Zzalobkyne so zaplatenim predpisanej mesacnej platby
spojenej s vlastnictvom a uzivanim jej bytu ,za 6/2016 vo vysSke 162,93 Eur splatny k 30.06.2016°,
pricom bol ... uhradeny diia 28.07.2016". Av8ak zo skutkového tvrdenia Zalovaného nie je zrejme, &i
mal na mysli omeskanie so zaplatenim mesacnej platby za mesiac jul roku 2016 splatnej do 25.06.2016
alebo mesacnej platby za mesiac jun roku 2016 splatnej do 25.05.2016. V kazdom pripade predpisana
mesacna platba za mesiac jun roku 2016 bola podfa zmluvy o vykone Cl. 3, ods. 1 zmluvy o vykone
spravy z 19.11.2010 (rub €. I. 62) splathd mesacne vopred do 25.05.2016, a nie do 30.06.2016.
Mestsky sud mal pritom platobnym dokladom SIPO za 6/2016 za preukazané, Ze suma 162,93 Eur
na zaplatenie predpisanej platby za mesiac jul roku 2016 bola uhradend 27.06.2016. Zalobkyna
teda so zaplatenim mesacnej preddavkovej platby v sume 162,93 Eur splatnou do 25.06.2016, resp.
podla udania zalovaného do 30.06.2016, preukazatelne v omeskani nebola. Kedze skutkové tvrdenie
Zalovaného v tejto €asti nebolo dostato€ne uréité a tym substancované, z ktorého dévodu toto nebolo
mozné ani ucinne popriet, mestsky sud narok proti Zalobkyni na zmluvnu pokutu za omeskanie
Zalobkyne so zaplatenim sumy 162,93 Eur za obdobie od 01.07.2016 do 28.07.2016, t. j. v trvani 27
dni, v sume 11 Eur nepovazoval za dévodny.

60. Mestsky sud rovnako nepovazoval za dbvodné ani zapocitanie vzajomnej pohladavky titulom
poplatku v sume 4,80 Eur (€. |. 238) za dalSiu (tretiu) upomienku bez uvedenia datumu jej vypracovania
a bez toho, Ze by tuto upomienku ako listinny dékaz, ktorého sa dovolava bol mestskému sudu predlozil.
Aj ked podla tvrdenia Zalovaného ,VySka tohto poplatku je stanovena podla cennika schvaleného
predstavenstvom druZstva a uctovanie takychto poplatkov je v sulade so zmluvou o vykone spravy
o plateni za ukony spravcu nad ramec poplatku za vykon spravy., Zalovany mestskému sudu tento
cennik rovnako nepredlozil. V neposlednom rade Zalovany sudu nepredlozil Ziadny dbkaz preukazujuci,
Ze sa takuto upomienku, €o i len pokuSal zalobkyni dorugit'.

61. Ako to uz bolo uvedené jednym z predpokladov zapoditania pohladavok, Ze tieto musia byt splatné.
KedZe u Zalovanym zapocitavanych vzajomnych pohladavkach titulom zmluvnej pokuty, ohfadom
ktorych doba splnenia dlhu podla § 563 OZ dohodnuta, ani inak ustanovena nebola, tieto sa mohli
stat splatnymi iba potom €oho Zalovany Zalobkyriu na ich splnenie vyzval uplynutim tam (vo vyzve)
stanovenej lehoty. Mestsky sud mal vyuc¢tovanim nakladov spojenych s vlastnictvom a uzivanim bytu
za rok 2017 (€. I. 260) a pisomnou Specifikaciou pohladavok proti Zalobkyni titulom zmluvnych pokut
a poplatkov za upomienky (€. I. 6, &. I. 23 a &. |. 237) za preukazané, Ze Zalovany v ramci toho
vyuctovania za rok 2017 vyzval Zalobkyfiu na ich Uhradu v suhrnnej vyske 442,68 Eur, vratane tych



ktorych zapocitania sa Zalovany v tomto konani v ramci svojej procesnej obrany dovolaval a to v lehote
do 15 dni odo diia jeho doru€enia. Nakolko Zalobkyrfia splnenie povinnosti Zalovaného podla § 8a ods.
2 ZoVBaNP dorudit’ jej vyuctovanie za rok 2017 do 31.05.2018 nijako nespochybnila, mestsky sud mal
za nesporné, zZe toto vyucétovanie (vyzva) bolo Zalobkyni riadne a v€as doru¢ené, désledkom ¢oho sa
vzajomné pohladavky proti Zalobkyni titulom zmluvnych pokut stali splatnymi najneskor 15.06.2018.

62. V suvislosti s pefiaznym plnenim diZznika a jeho zapocitanim na konkrétny dlh je nevyhnutné
identifikovat, & mal v €ase plnenia dlZznik vodi veritefovi viac ako jeden nesplneny splatny zavazok a &i
vo vztahu k plnenému dlhu postaduje pefiazna suma na zaplatenie istiny a prisluSenstva pohladavky.
Vo vSeobecnosti sa uplatriuje princip volby na strane diznika, ktory je pri plneni vzdy opravneny ur¢it
dih, na ktory sa ma plnenie zapocitat, ako aj to, i ma ist o zapodcitanie na istinu alebo na niektoru ¢ast
prisludenstva. Ak diZznik svoje pefiazné plnenie v uvedenom zmysle nevymedzi, zapocita sa jeho platba
na uspokojenie viacerych samostatnych splatnych pohladavok veritefa v sulade so zasadou priority a pri
rovnosti relevantnych kritérii podla zasady proporcionality. Zalovany pri svojom zapogitacom prejave vo
vyuétovani nakladov spojenych s vlastnictvom a uZivanim bytu Zalobkyne za rok 2018 (€.I. 262) mal
vblu oproti tam vykédzanému preplatku v sume 363,46 Eur splatného 15.06.2019, ktora splatnost nebola
sporna, zapocitat vzajomné pohladavky v suhrnnej vySke 426,36 Eur. AvSak nakofko podla zaverov
mestského sudu, o do pravneho zakladu a vySky boli preukazané len vzajomné pohladavky titulom
zmluvnej pokuty v suhrnnej vy8ke 169,32 Eur splatnych 15.06.2018, mestsky sud uzavrel, Ze Zalobkyfiou
uplatfiovana pohfadavka v sume 274,04 Eur zanikla zapo€itanim vzajomnych pohladavok Zalovaného
titulom zmluvnych pokut ku driu ich stretu 15.06.2019 vo vyske 169,32 Eur .

63. Mestsky sud Zalobu povazoval za dévodnu, ¢o do zaplatenia preplatku na vyucétovani nakladov
spojenych s vlastnictvom a uzivanim bytu za rok 2018 v Ciastke 41,82 Eur (363,46 Eur - 152,32 Eur
- 169,32 Eur, pozn.) a o do preplatku na vyuétovani nakladov spojenych s vyuctovanim nékladov
spojenych s vlastnictvom a uzivanim bytu za rok 2019 v giastke 62,90 Eur. Zalovanému preto uloZil
povinnost zaplatit’ Zalobkyni sumu 104,72 Eur, tak ako je to uvedené pod bodom I. vyrokovej €asti tohto
rozsudku.

64. Pokial ide o Zalobkyriou podla § 517 OZ uplatnené uroky z omeskania, v zmysle § 3 nariadenia
Vlady slovenskej republiky ¢. 87/1995 Zb., ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia Obd&ianskeho
zakonnika v zneni u€innom v rozhodujucom obdobi (dalej len ,nariadenie®) vySka urokov z omeskania
je o pat percentualnych bodov vyssia ako zakladna urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky platna
k prvému drfiu omeSkania s plnenim pefiazného dlhu. Zakladna drokova sadzba Eurdpskej centralnej
banky v obdobi od 16.03.2016 do 26.07.2022 bola vo vyske 0,00 %. Zalovany sa dostal do omeskania
so zaplatenim (vratenim) preplatku vyplyvajuceho z vyuctovania za rok 2018 v sume 41,82 Eur poénuc
od 16.06.2019 a so zaplatenim (vratenim) preplatku vyplyvajuceho z vyuctovania za rok 2019 v sume
62,90 Eur pocnuc od 16.06.2020, kedZe si v8ak Zalobkyfia uroky z omeskania vo vztahu k tejto Casti
naroku uplatiovala az po¢nuc od 16.06.2020, mestsky sud podla § 216 ods. 1 CSP viazany Zalobnym
navrhom (petitom) Zalobkyni priznal uroky z omeskania vo vyske 3 % ro¢ne zo sumy 104,72 Eur po€nuc
od 16.06.2020 do zaplatenia, tak ako je to uvedené pod bodom I. vyrokovej €asti tohto rozsudku.

65. V prevysSujucom rozsahu v akom bolo jednostranné zapocitanie vzajomnych pohfadavok proti
Zalobou uplatfiovanym pohladavkam Zalobkyne opravnené, t. . vsume 169,32 Eur a Urokov z omeskania
vo vySke 3 % ro€ne zo sumy 169,32 Eur po¢nuc od 16.06.2020 do zaplatenia, mestsky sud Zalobu ako
neddvodnu zamietol, tak ako je to uvedené pod bodom Il. vyrokovej Casti tohto rozsudku.

V.
K rozhodnutiu o naroku na nahradu trov konania

66. Podla § 251 CSP trovy konania su v3etky preukdzané, odévodnené a ucelne vynaloZené vydavky,
ktoré vznikna v konani v suvislosti s uplathovanim alebo branenim prava. Podfa § 255 ods. 1 a 2 CSP
sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci. Ak mala strana vo veci Uspech
len &iasto€ny, sud nahradu trov konania pomerne rozdeli, pripadne vyslovi, Ze Ziadna zo stran nema na
nahradu trov konania pravo. Podla § 256 ods. 1 CSP ak strana procesne zavinila zastavenie konania,
sud prizna nahrad trov konania protistrane.



67. Zalobkyna si v konani pévodne uplatnila proti Zalovanému narok na zaplatenie sumy 426,36
Eur s prisluSenstvom. Ako to uz bolo uvedené sud rozsudkom konanie v Casti o zaplatenie 152,32
Eur s prisluSenstvom pravoplatne zastavil a teda Zalobkyha v tomto rozsahu zavinila, Ze sa konanie
zastavilo. Napokon sud Zalobe vyhovel iba ¢o do zaplatenia sumy 104,72 Eur a v prevySujucom rozsahu
169,32 Eur zamietol. Cisty Uspech Zalobkyne teda predstavuje iba 24,56 %, kym Uspech Zalovaného
predstavuje 75,44 %. KedZe Uspech Zalovaného prevySuje uspech Zalobkyne (75,44 % - 24,56 %, pozn.)
0 50,88 %, ma v tomto rozsahu podla § 255 ods. 1 a 2 CSP proti Zalobkyni narok na nahradu trov
tohto konania, ktory jej mestsky sud priznal, tak ako je to uvedené pod bodom lll. vyrokovej Casti tohto
rozsudku. Zarovern mestsky sud podla § 396 ods. 3 CSP rozhodol aj nahrade trov odvolacieho konania
proti rozsudku okresného sudu zo 06.04.2023, ktory bol uznesenim Krajského sudu v KoSiciach sp. zn.
11 Co 103/2023 z 18.09.2024 zruSeny a vec vratena sudu prvej indtancie na dalSie konanie tak, Ze
uspesdnej zalobkyni v tomto odvolacom konani priznal proti Zalovanému narok na nahrad trov konania
v rozsahu 100 %, tak ako je to uvedené pod bodom IV. vyrokovej €asti tohto rozsudku. O vySke nahrady
trov konania rozhodne sudny uradnik uznesenim po nadobudnuti pravoplatnosti tohto rozsudku podla
§ 262 ods. 2 CSP.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie (§ 355 ods. 1 CSP).

Odvolanie sa podava v lehote 15 dni od dorucenia rozhodnutia proti ktorému smeruje na Mestskom
sude Kosice v dvoch vyhotoveniach (§ 362 CSP).

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach 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) (§ 363 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania (§ 364 CSP).

Odvolanie mozno oddvodnit' len tym, ze: a) neboli splnené procesné podmienky, b) sud nespravnym
procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢rfiovala 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 inStancie nevykonal navrhnuté ddkazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutonosti,
f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych ddkazov 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).

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouzit len vtedy, ak sa tykaju procesnych podmienok, b) sa
tykaju vyli€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu, c) ma byt nimi preukazané, ze v konani
doslo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci alebo d) ich odvolatel bez
svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sudom prvej instancie (§ 366 CSP).

Ak povinny dobrovolne nesplni to, €o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, méze opravneny podat navrh
na vykonanie exekucie podla zakona €. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekucnej €innosti
(Exekuény poriadok) a o zmene a doplneni dalSich zakonov v zneni neskorsich predpisov.



