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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Zvolen v konani pred sudkyriou Mgr. Ludmilou Ostroluckou, v pravnej veci zalobcu
Stavebné bytové druzstvo Zvolen, ICO: 00 222 054, so sidlom Nogradyho 1455/24, 960 01 Zvolen,
pravne zastupeného TOMAS KOHUT advokatska kancelaria, s.r.o., ICO: 47 235 888, proti Zzalovanym:
R. Z. O.T, L. XX XX.XXXX, G. Z. W.. L. XXXX/X, XXX XX E. F. R. F. O., .. XX.XX.XXXX, G. Z. W.. L.
XXXX/X, XXX XX E., o zaplatenie 558,62 Eur s prisluSenstvom, takto

rozhodol:

I. Zalovanil/all/ sG povinni spologne a nerozdielne zaplatit zalobcovi sumu 158,76 Eur, zmluvnu
pokutu ku driu 31.01.2020 vo vyske 132,22 Eur, postovné ku dfiu 31.01.2020 vo vyske 3,20 Eur a Urok
z omesSkania vo vyske 5,00 % rocne zo sumy 158,76 Eur od 01.02.2020 do zaplatenia, do 3 dni od
pravoplatnosti tohto rozsudku.

II. V zvySujucej Casti sud zalobuzamieta.

lll. Zalovanil/alll su povinni spoloéne a nerozdielne zaplatit Zalobcovi nahradu trov konania v
rozsahu 6 %, do 3 dni od pravoplatnosti uznesenia sudu o uréeni vysky nahrady trov konania.

odovodnenie:

1. Dfia 09.03.2020 bola na tunajsi sud doru€ena zaloba Zalobcu zo dfia 09.03.2020, ktorou sa Zalobca
domahal vocli Zalovanym zaplatenia sumy 158,76 Eur z titulu neuhradenych preddavkov do fondu
prevadzky, udrzby a oprav, na sluzby a plnenia poskytované s uzivanim bytu a poplatku za vykon spravy,
zmluvnej pokuty vyg€islenej ku driiu 31.01.2020 vo vySke 396,66 Eur, postovného ku driu 31.01.2020 vo
vySke 3,20 Eur s urokom z omeskania vo vySke 5,00 % ro¢ne zo sumy 158,76 Eur od 01.02.2020 az
do zaplatenia, tieZ nahrady trov konania, ked povinnost na plnenie Ziadal uloZit' Zalovanym spolo¢ne
a nerozdielne. Zalobu odévodnil tym, Ze Zalovani su vlastnikmi bytu &. 6 na ulici M. Rézusa 1784/6,
960 01 Zvolen. V zmysle €&l. 4 ods. 2 Zmluvy o vykone spravy €. 038 zo dia 10.12.2007 (dalej len
.zmluva o vykone spravy“) su Zalovani povinni platit mesa&ne preddavky do fondu prevadzky, udrzby
a oprav, na sluzby a plnenia poskytované s uZivanim bytu a poplatok za vykon spravy. Zalovani tito
povinnost’ zanedbali a ku dfiu 31.01.2020 dlhuju sumu 558,62 Eur, ktora pozostava z neuhradenych
preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav, na sluzby a plnenia poskytované s uzivanim bytu a
poplatku za vykon spravy vo vyske 158,76 Eur, zo zmluvnej pokuty vo vySke 1,5 %o denne kapitalizovane;j
ku dfiu 31.01.2020 na sumu 396,66 Eur, ked zaplatenie zmluvnej pokuty bolo dohodnuté v €l. 4 ods. 4
zmluvy o vykone spravy a dalej z poStovného vo vyske 3,20 Eur. Po pravnej stranke zdovodnil podanu
Zalobu odkazom na ustanovenie § 544 ods. 1 a ods. 2 Obc&ianskeho zdkonnika, na ustanovenie § 8a
ods. 1 prva veta zékona ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a vo vztahu k
uplatnenému uroku z omeskania odkazom na ustanovenie § 517 ods. 1 a ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika
a ustanovenie § 3 Nariadenia vlady SR €. 87/1995 Z.z..



2. Sud na prejednanie Zaloby nariadil pojednavanie na defi 25.02.2021, na ktoré sa nedostavila
Ziadna zo stran sporu, ani pravny zastupca Zalobcu, ktory mal doru€enie predvolania na pojednavanie
vykazané riadne a v€as dia 22.01.2021. Pravny zastupca Zalobcu neu&ast’ na pojednavani ospravedinil
elektronickym podanim doru€enym sudu dnia 24.02.2021, suasne ospravedInil neugast na pojednavani
i samotného zalobcu, ziadal aby sud vo veci rozhodol v ich nepritomnosti, nepoziadal zo Ziadneho
dévodu o odrogenie pojednavania. Zalovani mali dorugenie predvolania vykazané v stlade s § 111 ods.
3 zakona €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len ,,CSP*) riadne a v€as dria 15.02.2021. Tito
neucast na pojednavani neospravedinili, nepoziadali zo Ziadneho dévodu o odro€enie pojednavania. Za
zistenia a vyhodnotenia tychto procesnych podmienok na konanie potom sud na tomto pojednévani vec
prejednal a rozhodol v nepritomnosti stran sporu, tiez pravneho zastupcu Zalobcu v zmysle § 180 CSP.

3. Sud na pojednavani vykonal dokazovanie listinnymi dékazmi, ktoré predlozil Zalobca: Zmluva o vykone
spravy €. 038 zo dna 10.12.2007, Oznamenie SBD Zvolen zo dfia 28.05.2010, Dodatok €. 1 k Zmluve
o vykone spravy €. 038 zo diia 22.12.2008, Sumarna analyza platieb za obdobie od 01.01.2018 do
31.01.2020, Sumarna analyza platieb za obdobie od 01.01.2016 do 31.01.2020, Sumarna analyza
platieb za obdobie od 01.10.2019 do 31.01.2020, Sumarna analyza platieb za obdobie od 01.03.2018
do 31.01.2020, Vycislenie zmluvnej pokuty za obdobie od 01.06.2016 do 31.01.2020, ked zistil tento
skutkovy a pravny stav:

4. Zo Sumarnej analyzy platieb za obdobie od 01.01.2016 do 31.01.2020 zo dria 11.02.2021 sud okrem
iného zistil, Ze ku diu 31.01.2020 je evidovany nedoplatok -158,76 Eur a to na ucte Najomné, na
ucte Pendle je ku driu 31.01.2020 evidovany nedoplatok -396,66 Eur, na ulte Postovné je ku diu
31.01.2020 evidovany nedoplatok -3,20 Eur, spolu nedoplatok -558,62 Eur s tym, Ze k navySovaniu
tychto nedoplatkov, pripadne k ich zniZzovaniu dochadzalo mesac&ne pri nacitavani mesaénych predpisov
v prisludnych vySkach, a tiez na zaklade ro€nych vyucétovani, alebo naopak, pokial ide o zniZovanie,
k tomuto dochadzalo v désledku vykonanych uhrad, priCom posledna platba je evidovana v mesiaci
oktéber 2019. Z tejto listiny su€asne sud zistil, Ze je tu uvedeny Zalovany I/ Z. O. ako osoba, ktorej sa
ma tato analyza platieb tykat a ako datum pristahovania do bytu je uvedeny 01.03.2011.

5. Zo zmluvy o vykone spravy €. 038 zo diia 10.12.2007 a to pre bytovy dom W.. L. XXXX, E. sud
zistil, Ze bola uzavreta podla zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov medzi
Zalobcom ako spravcom a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov bytového domu W.. L. XXXX, E.,
pricom dfia 22.12.2008 uzavreli zmluvné strany Dodatok €. 1 k Zmluve o vykone spravy €. 038. V zmysle
¢€l. 4 ods. 2 tejto zmluvy na zabezpeclenie prevadzky, udrzby a oprav domu su vlastnici bytov povinny
platit: a/ mesaéne preddavky do FPUaO a na sluzby a pInenia poskytované s uzivanim bytu najneskor
do 20.-teho diia beZzného mesiaca, b/ spravcovi mesacéne poplatok za vykon spravy, vo vySke stanovenej
organom spravcu najneskér do 20.-teho dria bezného mesiaca. Tento poplatok pre vlastnikov - ne€lenov
spravcu je vo vyske o 50 % viac, ako je poplatok za spravu stanoveny pre ¢lenov spravcu. V €l. 4 ods.
3 tejto zmluvy je uvedené, Ze v pripade omeskania s platbami podla ods. 2 tohto ¢lanku, su vlastnici
povinny zaplatit' spravcovi zmluvnu pokutu vo vySke 1,5 %o z diZznej Ciastky za kazdy defi omeskania
odo diia ked dlh vznikol, az do jeho zaplatenia, v sulade s ustanovenim § 544 ods. 2 Obcianskeho
zakonnika, ktora je vynosom spravcu. Narok na nahradu Skody nie je tym dotknuty. V zmysle €l. 4 ods.
4 tejto zmluvy vyucétovanim zisteny nedoplatok skuto€nych nakladov za sluzby a pInenia poskytované s
uzivanim bytu su vlastnici povinni zaplatit' spravcovi do 15 dni odo dfia doru€enia vyuc¢tovania. Ak budu
vlastnici v omeskani so splnenim tejto povinnosti, st povinni zaplatit zmluvnu pokutu vo vyske 1,5 %o z
diZnej sumy za kazdy defi omeSkania odo dria, ked dlh vznikol, az do jeho zaplatenia, ktora je vynosom
spravcu. Narok na nahradu skody nie je tym dotknuty. K predmetnej zmluve a k jej dodatku je pripojena
ako priloha - Zoznam vlastnikov bytov W.. L.E. XXXX, E., kde okrem iného je uvedené: ,Z. O., F. O.%,
vratane necitatefnych podpisov.

6. Z listu Zalobcu adresovaného vlastnikom bytov a nebytovych priestorov bytového domu W.. L. XXXX,
E. zo diia 28.05.2010 sud zistil, Ze tymto listom bolo vykonané oznamenie o novele zakona &. 182/1993
Z.z. 0 zosUladeni ustanoveni Zmluvy o vykone spravy €. 038 zo dha 10.12.2007, ktoré odporuju novej
zakonnej uprave vykonanej zakonom NR SR €. 70/2010 Z.z., ktory nadobudol u¢innost dfa 01.04.2010,
pricom v tomto ozndmeni bolo Specifikované, ktoré ¢lanky a odseky zmluvy o vykone spravy sa uvadzaju
do suladu s predmetnou novelou zékona, ked okrem iného do €l. 4 bol za ods. 2 vloZeny novy ods. 3 s
tym, Ze ostatné odseky sa precislovavaju na odseky 4.-17..



7. Podla § 6 ods. 1 zdkona €.182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len
,citovany pravny predpis“) na spravu domu sa zriaduje spolo€enstvo vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov vdome (dalej len ,spoloCenstvo®), ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov neuzavrd zmluvu
0 vykone spravy s inou pravnickou osobou alebo fyzickou osobou (dalej len ,spravca“), najma s bytovym
druzstvom.

8. Podla § 8a ods. 1 citovaného pravneho predpisu v zneni u¢innom do 31.03.2010, 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 va&sinou hlasov vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Schvalena zmluva o vykone spravy alebo jej zmena, alebo
jej zanik je zavazny pre vSetkych 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 schvalenu zmluvu alebo jej zmenu dorucit kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v
dome. Na doru€ovanie sa vztahuje osobitny predpis. Zmluva o vykone spravy obsahuje najma

a) vzajomné prava a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri
zabezpec€ovani prevadzky, udrzby a oprav domu,

b) spdsob vykonu spravy spolo¢nych &asti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych nebytovych
priestorov, prislusenstva a pozemku,

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

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

e) zasady ur€enia vysky platieb za spravu,

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

9. Podla § 8a ods. 1 citovaného pravneho predpisu, viastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo zanik
schvélené podla § 14b ods. 1 pism. e) su zdvazné pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, ak su podpisané spravcom a osobou poverenou vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v
dome, pri€om pravost podpisov tychto oséb musi byt iradne osved&ena. Vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru vdome nemdze zmluvu o vykone spravy vypovedat. Spravca je povinny schvalend zmluvu a
pri jej zmene Uplné znenie zmluvy dorugit kazdému vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome do
30 dni od jej schvalenia vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome. Na doru€ovanie sa vztahuje
osobitny predpis. 12e) Zmluva o vykone spravy obsahuje najma

a) vzajomné prava a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri
zabezpec€ovani prevadzky, udrzby a oprav domu,

b) spdsob vykonu spravy spolo¢nych Easti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych nebytovych
priestorov, prislusenstva a pozemku,

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

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

e) zasady ur€enia vysky platieb za spravu,

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

10. Podla § 8a ods. 6 citovaného pravneho predpisu v zneni u¢innom do 31.03.2010, s prevodom
alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome prechadzaju na nového vlastnika
bytu alebo nebytového priestoru v dome prava a povinnosti vyplyvajice zo zmluvy o vykone spravy.
Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nadobudol byt alebo nebytovy priestor v dome
na zaklade zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe domu, je povinny pristupit k zmluve o vykone spravy.
Prevodom alebo prechodom bytu alebo nebytového priestoru v dome na nového vlastnika odstupuje
doterajsi vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome od zmluvy o vykone spravy; zavazky
vyplyvajuce z tejto zmluvy zanikaju az ich usporiadanim. Nového vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome zavazuju aj pravne ukony tykajuce sa domu, spolo€nych &asti domu a spoloénych
zariadeni domu, prisludenstva a pozemku vykonané pred prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu
alebo nebytového priestoru v dome.

11. Podla § 8a ods. 7 citovaného pravneho predpisu, s prevodom alebo prechodom vlastnictva
bytu alebo nebytového priestoru v dome prechadzaju na nového vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o vykone spravy. Ak vlastnik bytu alebo



nebytového priestoru v dome nadobudol byt alebo nebytovy priestor v dome na zéklade zmluvy o
vstavbe alebo nadstavbe domu, pristupuje k zmluve o vykone spravy. Prevodom alebo prechodom
bytu alebo nebytového priestoru v dome na nového vlastnika odstupuje doterajSi vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome od zmluvy o vykone spravy; zavazky vyplyvajluce z tejto zmluvy zanikaju
az ich usporiadanim. Nového vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome zavazuju aj pravne
ukony tykajuce sa domu, spolo€nych ¢asti domu a spoloénych zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku
vykonané pred prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

12. Podfa § 544 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika (dalej len ,0Z), ak strany dojednaju pre pripad poruSenia
zmluvnej povinnosti zmluvnu pokutu, je G&astnik, ktory tuto povinnost’ porusi, zaviazany pokutu zaplatit,
aj ked opravnenému ucastnikovi porusenim povinnosti nevznikne Skoda.

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

14. Podla § 545a OZ v zneni u¢innom od 01.01.2008, neprimerane vysoku zmluvnu pokutu méze sud
znizit s prihliadnutim na hodnotu a vyznam zabezpe€ovanej povinnosti. Ak veritel nie je opravneny
pozadovat nahradu Skody spOsobenej porusenim povinnosti, na ktord sa zmluvna pokuta vztahuije,
sud prihliadne aj na vySku Skody, ktora poruSenim povinnosti vznikla, a na to, o kofko zmluvna pokuta
presahuje rozsah vzniknutej Skody.

15. Podla § 121 ods. 3 OZ, prislusenstvom pohfadavky su uroky, uroky z omeskania, poplatok z
omeskania a naklady spojené s jej uplatnenim.

16. Podla § 517 ods. 1 veta prva OZ, diznik, ktory svoj dlh riadne a v€as nesplni, je v omeskani.

17.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 omeskania;
vySku urokov z omeSkania a poplatku z omeskania ustanovuje vykonavaci predpis.

18. Podla § 3 ods. 1 nariadenia vlady SR €.87/1995 Z.z., ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia
Obcianskeho zakonnika vySka urokov z omeSkania je o 5 percentualnych bodov vysSia ako zakladna
urokova sadzba Eurdpskej centralnej banky, platna k prvému dfiu ome&kania s plnenim pefiazného dlhu.

19. Vychadzajuc z vysSie uvedenych skutkovych zisteni a z vy3Sie uvedenych ustanoveni pravnych
predpisov sud dospel k zaveru, Ze Zaloba Zalobcu je dévodna, ale len v Casti.

20. V konani nebolo sporné, Ze zalovani su bezpodielovymi spoluvlastnikmi predmetného bytu &. X
I. U. W.. L. XXXX/X, E.. Tiez nebola sporna v konani medzi stranami skutoCnost, Ze Zalobca ako
spravca vykonava v zmysle zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov spravu
predmetného bytového domu, s tym, Ze medzi Zalobcom ako spravcom a vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov tohto bytového domu bola uzavreta Zmluva o vykone spravy €. 038 dfa 10.12.2007 v zneni
Dodatku €. 1 k nej zo diha 22.12.2008. Z listiny Sumarna analyza platieb za obdobie od 01.01.2018
do 31.01.2020 mal sud za to, Ze Zalovani su vlastnikmi predmetného bytu od 01.03.2011, ked v tomto
doklade je ako datum pristahovania Zalovanych do tohto bytu uvedeny tento datum. Zalovani ako
aktualni bezpodielovi spoluvlastnici bytu v predmetnom bytovom dome maju preto prava a povinnosti
vyplyvajuce im zo Zmluvy o vykone spravy €. 038 v zneni Dodatku €. 1 k nej, pricom sud vychadzal z
toho, Ze zalovani tato zmluvu v spojeni s jej dodatkom aj podpisali tak, ako to vyplyva z predloZenych
zoznamov Vvlastnikov bytov na ulici W.. L. XXXX O. E.. Preto Zalovani maju okrem iného aj povinnost
platit mesacné preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav a na sluzby a plnenia poskytované s
uzivanim bytu, a to mesac¢ne so splatnostou vzdy do 20.-teho dfia bezného mesiaca, tak ako to vyplyva
z €l. 4 ods. 2 pism. a/ tejto zmluvy a tiez spravcovi mesacne poplatok za vykon spravy v zmysle &l. 4
ods. 2 pism. b/ tejto zmluvy, t.j. uhradzat mesacne tzv. predpis stanoveny Zalobcom. Zalovani vy$ku
tychto predpisov za jednotlivé prislusné obdobia Ziadnym spdsobom nerozporovali a sud teda vychadzal
z toho, Ze Zalovana istina vo vy8ke 158,76 Eur predstavuje nedoplatok, ktory Zalovanym vznikol na
tychto povinnych platbach a to za obdobie vyplyvajuce zo Sumarnej analyzy platieb do 31.01.2020. S
poukazom na tieto skuto€nosti sud preto tento narok Zalobcu povazoval za nesporny, v désledku ¢oho
sud Zalovanych zaviazal spolo&ne a nerozdielne zaplatit Zalobcovi predmetnd sumu 158,76 Eur, ked



rovnako sud prisudil Zalobcovi i narok na postovné vo vyske 3,20 Eur, z titulu nakladov spojenych s
uplatnenim pohfadavky. Ani tento narok Zalovani v spore nespochybnili.

21. Predmetom Zaloby bol aj narok Zalobcu na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske 1,5 %o denne, ktoru
vycislil Zalobca ku driu 31.01.2020 na sumu 396,66 Eur, preto sa sud v dalSom zameral na skumanie,
¢i Zzalobcom uplatiiovana zmluvna pokuta je v sulade s prislusnymi ustanoveniami Obdianskeho
zakonnika.

22. K naroku zalobcu na zmluvnu pokutu je potrebné predovsetkym uviest, Ze dojednanie o zmluvnej
pokute nepatri medzi podstatné néleZitosti Zmluvy o vykone spravy, ktoré by boli prdvnym poriadkom
vyZzadované k platnému uzavretiu takejto zmluvy. Zakon o vlastnictve bytov v Ziadnom svojom
ustanoveni nepredpoklada dojednanie o zmluvnej pokute ako suast zmluvy o vykone spravy.
Uplathovanie, resp. vymahanie zmluvnej pokuty nemozno zahrnut medzi €innosti spravcu v ramci tzv.
spravy domu tak, ako je tato upravena v § 6 ods. 2 zakona o vlastnictve bytov. Institit zmluvnej
pokuty teda sdm o sebe nijako nesuvisi s vlastnictvom bytu a s nim spojenymi zakonnymi a zmluvnymi
povinnostami, a tiez tento institut nie je zakonom o vlastnictve bytov nijako upraveny. Na druhej strane
pravny poriadok nevylu€uje, aby si vlastnici bytov v zmluve o vykone spravy dojednali pre pripad
porusenia zmluvnych povinnosti zmluvna pokutu. Jej dojednanie vSak musi spifiat vetky formalne aj
obsahové naleZitosti tak, ako vyplyvaju z prislusnych ustanoveni ObcCianskeho zakonnika, a to vratane
poZiadavky na primeranost dojednanej vysky zmluvnej pokuty.

23. Zo Zmluvy o vykone spravy vyplyva, Ze zmluvnou pokutou je zabezpe&ena povinnost’ vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome riadne a v&as uhradzat preddavky do fondu prevadzky,
udrzby a oprav, na sluzby a plnenia poskytované s uzivanim bytu a poplatkov za vykon spravy. Vyska
zmluvnej pokuty 1,5 %0 denne zodpoveda 54,75 % rocne, priCom podla zmluvy je pokuta vynosom
spravcu. Zalobca ako spravca, ktory je podnikatelom (§ 2 ods. 2 pism. a/ Obchodného zékonnika) teda
dosahuje zisk nielen z platieb za spravu, ktoré predpoklada zakon o vlastnictve bytov a ktoré predstavuju
odmenu za poskytnuté sluzby, ale vdanom pripade dosahuje zisk aj zo zmluvnych pokut, ktoré su povinni
platit’ vlastnici bytov pri riadnom neuhradzani preddavkov a poplatku za vykon spravy. TieZ nemozno
opomenut, Ze v zmysle zakona o vlastnictve bytov fond prevadzky, udrzby a oprav sluzi na financovanie
vydavkov spojenych s nakladmi na prevadzku, udrzbu a opravy spoloénych €asti domu, spolo€nych
zariadeni domu, spolo€nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako aj vydavkov
na obnovu, modernizaciu a rekon$trukciu domu. To znamena, Ze fond vytvaraju vlastnici bytov v dome
pre svoje vlastné potreby, je preto v prvom rade v ich zaujme, aby vSsetci vlastnici svoju povinnost platit’
prispevky do fondu plnili riadne a v€as. V danom pripade v8ak riadne neplnenie uvedenej povinnosti
zo strany vlastnikov v koneénom dbsledku prostrednictvom predmetnej zmluvnej pokuty produkuje zisk
tretej osoby, od vlastnikov odlisnej, ktora navysSe v zmysle zakona ma primarne poskytovat' vlastnikom
bytov sluzbu spocivajucu v sprave domu, za ktoru jej vlastnici platia odmenu. Z predmetnej zmluvne;j
pokuty nemaju samotni vlastnici bytov Ziadnu priamu vyhodu.

24. Sud preto rozhodujuc o naroku Zalobcu na zmluvnu pokutu prihliadol na vSetky uvedené skutonosti,
a to najma vo vztahu k posudzovaniu primeranosti vySky dojednanej zmluvnej pokuty v zmluve o vykone
spravy, pricom sud mal za to, Ze vySka zmluvnej pokuty 54,75 % ro€ne, ktora je €istym ziskom spravcu, je
neprimerand vo vztahu k povinnosti, ktori zmluvna pokuta zabezpeduje t.j. k povinnosti viastnikov bytov
uhradzat' mesacné platby spojené s vlastnictvom bytu, z ktorych zna&na €ast' slizi samotnym vlastnikom
v podobe tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového fondu. Pri rozhodovani sud vzal do tUvahy i
tu skuto€nost, Ze zmluvna pokuta ma okrem preventivnej funkcie aj funkciu sankénu. Jej vy8ka nema na
zmluvnu stranu, ktora porusi zazmluvnenu povinnost pésobit likvidaéne, €o podfa nazoru sudu zmluvna
pokuta vo vySke 1,5 %o denne, t.j. 54,75 % ro€ne mdze takto pdsobit’ pre vlastnika bytu, ktory sa mohol
dostat’ z rbznych dévodov do nepriaznivej finan¢nej situacie.

25. Na zaklade takéhoto vyhodnotenia sud v sulade s § 545a Obcianskeho zakonnika preto znizil vySku
zmluvnej pokuty na 1/3, t.j. 0,5 %o denne, pretoZe zmluvnu pokutu dojednanu v povodnej vySke v zmluve
o vykone spravy 1,5 %o denne povaZzoval za neprimerane vysoku. Z tohto dévodu prisudil Zalobcovi
zmluvnu pokutu vy€islenu zalobcom pevnou sumou ku dfiu 31.01.2020 vo vyske 132,22 Eur (1/3 zo
sumy 396,66 Eur) a v prevysujucej ¢asti narok Zalobcu na zmluvnu pokutu zamietol. Zamietol Zalobu
Zalobcu v &asti o zaplatenie vyCislenej zmluvnej pokuty v €asti o sumu 264,44 Eur (396,66 Eur - 132,22
Eur = 264,44 Eur).



26. Zalovani v sidenej veci su preukézatelne v omeskani so zaplatenim istiny, t.j. sumy 158,76 Eur, ktort
Zalobca v konani pozadoval z titulu neuhradenych preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav, na
sluzby a plnenia poskytované s uZivanim bytu a poplatku za vykon spravy. Preto sud Zalobcovi priznal
narok na uroky z omeskania z tejto sumy 158,76 Eur po¢nuc diiom 01.02.2020 do zaplatenia, kedze v
tomto obdobi Zalovani preukazatelne su v omeskani s uhradou tejto sumy a v konani nepreukazali, Zze
by ju uhradili. Pokial ide o vySku uroku z omeSkania, sud prisudil Zalobcovi Urok z omeskania vo vyske
5,00 % rocne tak, ako bol Zalobcom uplatneny nakolko zakladn& urokova sadzba Eurdpskej centralnej
banky bola ku dfiu vzniku omeskania Zalovanych vo vyske 0 %, teda Zalobca si uplatnil urok zomeskania
v zakonnej vyske.

27. Na zaver sud este dodava, Zze obdobny pravny nazor, pokial ide o narok na uhradu zmluvnej
pokuty ako prijal sud v tomto spore, vyslovil v niektorych svojich rozhodnutiach aj Krajsky sud v
Banskej Bystrici napriklad v uzneseni Sp.zn. 17Co/379/2016-109 zo dfia 29.06.2017, v rozsudku Sp.zn.
16C0/507/2016 zo dfia 21.12.2017, v rozsudku Sp.zn. 16C0/282/2018 zo diia 09.05.2019, v rozsudku
Sp.zn. 11Co0/318/2018 zo diia 28.03.2019, v rozsudku Sp.zn. 14Co/179/2019-98 zo dha 19.11.2019.

28. Podla § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej ispechu vo veci.

29. Podla § 255 ods. 2 CSP, ak mala strana vo veci Uspech len Ciasto¢ny, sud nahradu trov konania
pomerne rozdeli, pripadne vyslovi, Ze Ziadna zo strdn nema na nahradu trov konania pravo.

30. Podla § 262 ods. 1 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez ndvrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

31. Podla § 262 ods. 2 CSP, o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

32. O naroku stran sporu na nahradu trov konania sud rozhodol podla § 255 ods. 2 CSP, nakolko Ziadna
zo stran v konani nemala piny Uspech. Preto sud nahradu trov konania pomerne rozdelil s prihliadnutim
na Uspech a nelspech stran v konani. Zalobca bol v konani Uspes$nejsi, nez Zalovany, jeho Uspech v
pripade naroku na nahradu trov konania predstavuje 6 % (294,18 t.j. 158,76 + 132,22 + 3,20, spolu
294,18 + 558,62 = 0,53 t.j. 53 %, 264,44 + 558,62 = 0,47 t.j. 47 %, 53 % - 47 % = 6 %). Zalobca ma
narok na nahradu trov konania vodi Zalovanym v rozsahu 6 %, ktorti nahradu su povinni Zalovani zaplatit’
Zalobcovi rovnako spoloéne a nerozdielne do 3 dni od pravoplatnosti uznesenia sudu o uréeni vysky
nahrady trov konania. O konkrétnej vyske nahrady trov konania bude rozhodnuté po pravoplatnosti tohto
rozsudku samostatnym uznesenim, ktoré vyda vysSi sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo drfia jeho dorucenia prostrednictvom
tunajSieho sudu na Krajsky sud v Banskej Bystrici, a to pisomne v potrebnom pocte vyhotoveni (§ 355
ods. 1, § 362 ods. 1 CSP).

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 127 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). Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, moze
odvolatel rozsirit len do uplynutia lehoty na podanie odvolania (§ 363, § 364 CSP).

Podanie moZno urobit’ pisomne, a to v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe. Podanie vo veci
samej urobené v elektronickej podobe bez autorizicie podla osobitného predpisu treba dodatoéne
doruéit v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe autorizované podla osobitného predpisu; ak sa
dodato¢ne nedorudi sudu do desiatich dni, na podanie sa neprihliada. Sud na dodato¢né dorucenie
podania nevyzyva. Podanie urobené v listinnej podobe treba predloZit' v potrebnom pocte rovnopisov
s prilohami tak, aby sa jeden rovnopis s prilohami mohol zaloZit do sudneho spisu a aby kazdy dalSi
subjekt dostal jeden rovnopis s prilohami. Ak sa nepredloZi potrebny pocet rovnopisov a priloh, sud
vyhotovi kdpie podania na trovy toho, kto podanie urobil (§ 125 CSP).



Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 359 CSP).
Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné (§ 358 CSP).

Pokial zakon pre podanie ur€itého druhu nevyZaduje dalSie nalezitosti, musi byt z podania zjavné,
ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka a €o sleduje, a musi byt vyhotovené v pisomne;j
forme, podpisané a v pripade doru€enia podania do prebiehajiceho konania s uvedenim spisovej
znaCky (§ 127 CSP).

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala 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 in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

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

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

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

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

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej (§ 365 ods. 2 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 indtancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a/ sa tykaju procesnych podmienok,

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

¢/ ma byt nimi preukdzané, Zze 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, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona (Zakon €. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a
exekuénej €innosti - Exekuény poriadok a o zmene a doplneni dalSich zakonov, v zneni neskorSich
predpisov).



