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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Vranov nad Toplou sudkynou JUDr. Barborou Kovalikovou v spore Zalobcu: Spravcovské
bratislavské druzstvo, Drobného 27, 841 01 Bratislava - Dubravka, zastupeny: Advokatska kancelaria
JUDr. Barbara Holikova, s.r.o., Staré Grunty 162, 841 04 Bratislava - Karlova Ves proti zalovanému: K.
T., L.. XX, XX. XXXX, J. D.I. X. C. XX/XX, E. L. P., pravne zasttpeny JUDr. Dusan Kmec, advokatska
kancelaria, M.R. Stefanika 2465, Vranov nad Toplou, o zaplatenie 578,25 eur s prisl., tak to

rozhodol:

|. Zalobu zamieta.

Il. Zalovany m & vodi zalobcovi narok nanahradu trov konania v rozsahu 100 % s tym, Ze o vyske
naroku rozhodne sud prvej instancie po pravoplatnosti rozsudku samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Zalobca sa podanou Zalobou doméhal vogi Zalovanému zaplatenia sumy 578,25 eur a nahrady trov
konania.

2. Svoju zalobu odévodnil tym, Ze Zalovany je vyluény vlastnik bytu €. 29 nachadzajuceho sa v bytovom
dome na ulici C.. C. X E. J., vchod C.. C. X, zapisaného na LV & XXXX, k.u. K. L. E., okr. J.
W., obec J. - C..C.. K. L. E.. V zmysle Zmluvy o vykone spravy &. 3/2012 zo dfia 28. 09. 2012 v
zneni jej dodatkov vykonava spravu vy3Sie uvedeného bytového domu Zalobca, ktory Zalovanému
riadne dodal spravcovské sluzby a plnenie spojené s uzivanim bytu v zmysle Zmluvy o vykone spravy
a zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorSich predpisov.
Zalovany je v sulade so zmluvou povinny poukazovat mesaéne vopred vo forme zélohovych platieb
preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého dia po vklade vlastnickeho prava do
katastra nehnutelnosti a podlfa § 10 ods. 6 ZoVB mesacne vopred uhradzat na ucet domu v banke
Uhrady za plnenia spojené s uzivanim bytu, ako aj uhradzat pripadné nedoplatky, ktoré jej m6zu
vzniknut z kazdoro€ného vyuctovania, ktoré je Zalobca povinny spracovat a predlozit' viastnikom bytov
a nebytovych priestorov najneskdr do 31. 05. nasledujuceho roka. Zo sumarnej analyzy platieb spojenej
s uzivanim bytu €. 29 za obdobie od 01. 12. 2017 do 31. 07. 2019 vyplyva, Ze zalovany mal k datumu
vyhotovenia sumarnej analyzy nedoplatok vo vyske 1.608,16 eur. K datumu 31. 07. 2019 predstavoval
nedoplatok Zalovaného spolu s prislusenstvom zmluvnou pokutou 0,1 % denne za obdobie od 01.
12. 2018 do 31. 07. 2019 zo sumy 1.608,16 eur spolu vo vysSke 578,25 eur, poplatkom za vystavenie
upomienky vo vySke 9,60 eur a poStovnym 1,25 eur, spolu nedoplatok 2.277,26 eur, na ktoru bol Zalovany
upozorneny upomienkou Zalobcu zo dria 04. 09. 2019, ktoru prebral v odbernej lehote na poste dfia 27.
09. 2019. Zalovany bol povinny uhradit nedoplatok do 14 dni odo dfia dorugenia upomienky, t.j. do 11.
10. 2019. Nakolko si Zalovany svoju povinnost splnil len ¢iasto€ne a uhradil len nedoplatok vo vySke
1.608,16 eur, Zalobca si uplatfiuje v sulade s €l. IV bodu 9 zmluvy o vykone spravy zmluvnu pokutu vo



vyske 0,1 % za kazdy aj zaCaty defi omeSkania zo sumy 1.608,16 eur za obdobie od 01. 12. 2018 do
31. 07. 2019 vo vySke 578,25 eur.

3. Okresny sud Banska Bystrica v upominacom konani vydal dia 03. 12. 2019 platobny rozkaz €. k.
28Up/1568/2019, voci ktorému podal Zalovany v zdkonnej lehote odpor, v ktorom uviedol, Ze platobny
rozkaz povazuje za nezakonny, vydany v rozpore s § 3, ods. 6, pism. a), pism. b) zakona ¢&. 307/2016
Z.Z.,vrozpore s ustanoveniami § 52 a nasl. Obc¢ianskeho zakonnika a v rozpore so zasadami uvedenymi
v § 3 Obcianskeho zakonnika. Uviedol, Ze ustanovenie zmluvy o vykone spravy ¢&. 3/2012 obsahuje
neprijatelnd zmluvnu podmienku o povinnosti zaplatit zmluvnu pokutu vo vyske 0,1 % z dlZznej sumy za
kazdy zaCaty defi omesSkania az do dfia zaplatenia najmenej v8ak 0,83 eur. Zmluvna pokuta vo vyske
0,1 % z dlznej sumy za kazdy zaCaty defi omeskania zodpoveda roénému uroku vo vyske 36,5
%, €o je v rozpore s ustanovenim § 3 ods. 1 Obdgianskeho zakonnika, podla ktorého vykon prava a
povinnosti vyplyvajucich z obCianskopravnych vztahov nesmie bez pravneho dévodu zasahovat do prav
a opravnenych zaujmov inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi. Podmienku uvedenu v €lanku V.
bod 9 zmluvy o vykone spravy - zmluvnu pokutu - nie je mozné povazovat ani za individualne dohodnutu
podmienku pretoze tuto Zalovany Ziadnym spdsobom nemohol ovplyvnit a so Zalobcom dojednat. V ase
uzatvorenia zmluvy Zalovany nebol vlastnikom bytu a na neho ako vlastnika bytu sa ustanovenia zmluvy
vztahuju na zaklade prevodu vlastnictva bytu podfa zmluvy zo dna 26. 10. 2017, kedy na Zalovaného
presli prdva a povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o vykone spravy. Matematickym prepoctom zmluvne;j
pokuty z uvadzanej diznej istiny podla vySSie uvedenej percentualnej sadzby a po&tu dni omeskania je
nepochybne preukazané Ze suma 578,25 eur, na ktorej zaplatenie Zalovaného sud platobnym rozkazom
zaviazal je podstatne vy3Sia ako suma ktora by mala byt vypocéitana za vy3Sie uvedenu dobu omeSkania.

4. K vyjadreniu Zalovaného sa nasledne vyjadril Zalobca, a to tak, Ze poukazal na rozsudok Krajského
sudu v Bratislave zo dfia 17. 12. 2019, sp. zn. 8Co0/136/2019 v obdobnom spore, ktory v suvislosti
s ustanoveniami o zmluvnej pokute a jej vyske vo svojom oddvodneni uvadza: ,Dohodnutd vysku
zmluvnej pokuty nemozno z hladiska pripadného rozporu s dobrymi mravmi posudzovat izolovane,
av8ak je nevyhnutné vzdy prihliadnut na v8etky okolnosti veci, okrem samotnej vySky predovSetkym
na vyznam zabezpec€ovacej povinnosti a intenzitu porusenia zo strany subjektu, ktorému ma povinnost
Uhrady zmluvnej pokuty vzniknut. V danom pripade bola zmluvna pokuta dohodnuta ako zabezpec€ovaci
institat pre pripad omeskania s uhradou preddavkovych platieb i nedoplatkov z vyuétovania. Je potrebné
zdéraznit, Ze povinnost’ Uhrady preddavkov a nedoplatkov jednotlivymi viastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v danom bytovom dome je jednou z najdélezitejSich povinnosti kazdého vlastnika bytu a
nebytového priestoru. Uskuto&riovanie predmetnych Urad a s tym bezprostredne suvisiaci dostatok
penaznych prostriedkov na prevadzkovom fonde bytového domu je totiz podmienkou zabezpedenia
dodavky jednotlivych sluZieb, ktoré su nevyhnutné na samotné uzivanie jednotlivych bytov a nebytovych
priestorov, pri€¢om mimoriadne vyznamné su v tomto smere nielen Uhrady preddavkov, ale aj v€asné
Uhrady nedoplatkov jednotlivych vlastnikov. Bez takychto Uhrad uskutoénenych jednotlivymi viastnikmi
riadne a v€as, spravca bytového domu nie je objektivne schopny zabezpe it dodavku sluzieb, a to
nie len pre byt toho, kto je so zaplatenim nedoplatkov z vyuc¢tovania alebo zalohovych platieb v
omeskani, avSak aj pre vSetkych ostatnych vlastnikov. S ohfadom na vyznam zabezpe&ovacej povinnosti
a zavaznost porusenia povinnosti vlastnikov riadne a v€as uhradzat preddavky a nedoplatky potom nie
je v danom pripade dojednanie zmluvnej pokuty vo vySke 0,1 % za kazdy defi omeskania v rozpore s
dobrymi mravmi, nepredstavuje Ziadnu formu UZery, nie je neplatné ani iného dévodu a nepredstavuje
ani neprijatefnd zmluvnua podmienku a nekalt obchodnu praktiku, preto Zalovanému v dosledku jeho
omeskania vznikla povinnost predmetnu zmluvnu pokutu uhradit.“ V tejto suvislosti tiez poukazuje na
fakt, Ze vSeobecné sudy v Slovenskej republike (napr. rozsudok KS v Nitre zo dria 03. 02. 2010, sp. zn.
5C0/16/2010) ani zmluvnu pokutu vo vy3sej vySke (napriklad 0,25 % denne) nepovazuju
za neprimerane vysoku a rozpor s dobrymi mravmi. V suvislosti s problematikou charakteru zmluv o
vykone spravy, ktoru Zalovany namieta z hfadiska poruenia jeho prava ako spotrebitefa na ochranu
pred neprijatelnou zmluvnou podmienkou obsiahnutou v zmluve o vykone spravy Zalobca poukazuje
na rozsudok Krajského sudu v Banskej Bystrici zo diia 15. 06. 2011, sp. zn. 17Co0/2/2011, kde Krajsky
sud vo svojom odévodneni vyslovil pravny nazor, Ze zmluvu o vykone spravy nemozno povazovat za
zmluvu spotrebitel'skud, nakolko sa jedna o osobitny typ zmluvy uzatvorenej podfa osobitného zakona
€. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov. Zmluva
o vykone spravy sa v charakteristickych znakoch odliSuje od zmluvy spotrebitelskej, pricom fakt, Ze
spravca kona v ramci predmetu svojej obchodnej resp. podnikatel'skej €innosti nezaklada automaticky
jeho charakter podla § 52 OZ. Podla § 8 zdkona o vlastnictve bytov sprdvcom mdze byt pravnicka



osoba alebo fyzicka osoba podnikatel, ktora ma v predmete podnikania alebo v predmete &innosti
spravu a udrzbu bytového fondu. Z uvedeného vyplyva, Ze len samotny fakt Ze spravca kona v ramci
predmetu svojej obchodnej &innosti, sdm osebe bez skimania odliSnosti zmluvy o vykone spravy a
zmluvy spotrebitelskej nemozZno automaticky vyhodnotit’ tak, Ze zmluva o vykone spravy je zmluvou
spotrebitelskou. Aj na zaklade vy3Sie uvedeného Zalobca ma za to Ze zmluva o vykone spravy nespada
pod charakteristiku § 52 a nasl. Ob¢ianskeho zakonnika, pretoze je uzavreta podfa osobitného zakona
a to podfa zakona o vlastnictve bytov, je preto osobitnym typom zmluvy. Zmluva o vykone spravy
neupravuje len vztahy medzi spravcom a vlastnikmi, ale aj medzi jednotlivymi viastnikmi navzgjom
na rozdiel od zmluvy spotrebitel'skej vlastnici bytov a nebytovych priestorov obsah zmluvy o vykone
spravy mézu podstatnym spdsobom ovplyvnit, a teda nemozno konstatovat' Ze by zmluva o vykone
spravy bola zmluvou typovo vopred pripravenou vo forme pretlace, ktoru vlastnici bytov a nebytovych
priestorov bud musia podpisat’ alebo k zmluve vobec nepristlpit. NavySe spravca nie je vo vztahu k
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov nadriadenym subjektom. Prave naopak, figuruje len ako ich
zastupca, ktory kona v mene a na ich ucet. Cielom ustanovenia o zmluvnej pokute teda rozhodne nie je
obist’ ob&iansky zakonnik ani Ziadny iny pravny predpis, preto neméze mat za nasledok jeho absolutnu
neplatnost. Prave naopak takéto ustanovenie je platné a zavazné tak ako aj pre zalovaného, ktory si
svoju povinnost vyplyvajucu z predmetného ustanovenia do dneSného dha nesplnil, ¢o v kone&nom
ddsledku ani nepopiera. K tvrdeniu Zalovaného, Ze v ¢ase uzatvorenia zmluvy o vykone spravy nebol
vlastnikom predmetného bytu, ustanovenia zmluvy o vykone spravy sa nanho vztahuju len s poukazom
na prevod vlastnictva k bytu na zaklade kupnej zmluvy, kedy nanho presli tieto prava a povinnosti,
a preto nemohol Ziadnym spésobom ovplyvnit ani dojednat so zalobcom zmluvnu pokutu dohodnutu
v Clanku V, bode 9, zalobca poukazuje na ustanovenie § 14, ods. 1 zakona o vlastnictve bytov, Ze
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost zuc€astfiovat sa na sprave
domu a hlasovanim rozhodnut ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu,
spoloénych €asti domu a spoloénych zariadeni domu, spolo&nych nebytovych priestorov, prisluSenstva
a pozemku zastavaného domom alebo prilahlého pozemku a ust. § 14a, ods. 1, Ze sch6dzu vlastnikov
zvolava spravca alebo rada podla potreby najmenej raz za kalendarny rok alebo ked o to poZiada
aspon Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo predseda. Termin konania
schbédze vlastnikov musi byt ur€eny tak aby sa ho mohol zuc¢astnit o najvacsi pocet vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome. Pisomné hlasovanie vyhlasuje spravca alebo rada podfa potreby
alebo ked o to poziada Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo predseda. O
pisomnom hlasovani mézu rozhodnut vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome aj hlasovanim
na schbdzi vlastnikov. Schédza vlastnikov alebo zacdiatok pisomného hlasovania sa musi uskuto¢nit do
15 dni od dorucenia Ziadosti predsedu alebo aspon Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. Ak spravca alebo rada tomto termine nekona alebo sa rada podla § 7c ods. 6 nezriaduje,
pravo zvolat schddzu vlastnikov alebo vyhlasit pisomné hlasovanie ma aspori tvrtina vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome alebo predseda. Z uvedeného vyplyva, Ze nie je pravdou, Ze Zalovany
ako vlastnik bytu v bytovom dome nemohol Ziadnym spésobom ovplyvnit ani dojednat so Zalobcom
zmenu ustanovenia ¢lanku V bodu 9 zékona o vykone spravy o zmluvnej pokute, nakolko vyuzit’ svoje
pravo v sulade s vysSie citovanymi ustanoveniami zakona o vlastnictve bytov, a to rozhodovat ako
spoluvlastnik o v8etkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu spolo¢nych ¢asti domu a spolo&nych
zariadeni domu spolo&nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a pozemku zastavaného domom alebo
prifahlého pozemku, preniest na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov navrh na zmenu
tohto ustanovenia respektive navrhnut zvolanie schodze vlastnikov, ktorej predmetom by bol navrh na
zmenu pripadne vypustenie tohto ustanovenia zo zmluvy o vykone spravy. Prostrednictvom odporu vogi
platobnému rozkazu Zalovany rozporuje vysku zmluvnej pokuty, ktora je vypocitana k 31. 07. 2019.
Prilohou k navrhu na vydanie platobného rozkazu je sumarna na analyza platieb Zalovaného za obdobie
od 01. 12. 2018 do 31. 07. 2019. V &asti penale je uvedena ako pociato¢ny stav ku driu 01. 12. 2018
suma vo vysSke 182,15 eur. Tato suma zohladiuje vySku zmluvnej pokuty Zalovaného za obdobie od
01.12. 2017 do 01. 12. 2018, teda od pristahovania do vy3Sie uvedeného domu. K datumu splatnosti
31. 07. 2019 je v Casti penale uvedena suma vo vySke 396,10 eur, pricom tato predstavuje zmluvnu
pokutu Zalovaného za obdobie od 01. 12. 2018 do 31. 07. 2019. Zalovany poukazuje na to, Ze zmluvna
pokuta sa Zalovanému nepocita len z mesacnych zalohovych platieb, ktoré je ako vlastnik bytu povinny
uhradzat’ Zalobcovi ako spravcovi, ale rovnako aj z kazdoro€ného vyuétovania nakladov spojenych s
uzivanim bytu. Po zratani zmluvnych pokut programom pouzivanym Zalobcom na podrobnu evidenciu
platieb ako aj pripadnych nedoplatkov a penalov, a to za obidve vysSie uvedeného obdobia teda vyplyva,
Ze zmluvna pokuta Zalovaného predstavovala ku dfiu 31. 07. 2019 spolu sumu vo vyske 578,25 eur,
ktora je totoZzna so Zalovanou sumou v navrhu na vydanie platobného rozkazu.



5. Nasledne sa opat’ vyjadril Zalovany, ktory uviedol, Ze podla § 8, ods. 1 zakona &. 182/1993 Z. z.
uginného v €ase prevodu vlastnictva bytu na Zalovaného, 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 vacésinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a spravcom.
Podla § 8a, ods. 6 zédkona vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome mézu vypovedat zmluvu o
vykone spravy len na zaklade rozhodnutia podla § 14 hlasovanim na schddzi vlastnikov. Vypovedna
lehota je tri mesiace ak sa zmluvné strany v zmluve o vykone spravy nedohodnu inak vypovedna
lehota zacina plynut od prvého kalendarneho mesiaca nasledujuceho po doru€eni vypovede. V zmysle
vys8ie uvedeného Zalovany nemal teda moZzZnost ovplyvnit obsah zmluvy o vykone spravy, ktoru
vlastnici uzatvorili so Zalobcom a ku ktorej bol Zalovany povinny pristupit pri podpisovani zmluvy o
prevode vlastnictva bytu. Zalovany ako vlastnik bytu v dome neméze zmluvu o vykone spravy sam
ani vypovedat. Dojednania o zmluvnej pokute uvedené v zmluve o vykone spravy na zaklade ktorych
sa Zalobca domaha zaplatenia zmluvnej pokuty nie je mozné povazovat za dojednanie individuéalne,
pretoZe nie je vysledkom negociaéného procesu prebiehajuceho medzi Zalobcom a Zalovanym podfa
zdkonnych zasad na uzatvorenie zmluvy v zmysle § 43 a nasl. Oblianskeho zakonnika. Zaver o
spotrebitelskom charaktere zmluvy o vykone spravy vyplyva z uznesenia NajvysSieho sudu Slovenskej
republiky sp. zn. 2C0/1/2018 z 30. 05. 2019, v ktorom Najvy38i sud Slovenskej republiky mimo iného
uvadza, Ze vzhfadom na skutoénost Ze vlastnici bytov vystupuju v ramci tohto zmluvného vztahu ako
spotrebitelia je dOlezité aby sa dodrzali ustanovenia tykajuce sa spotrebitel'skych zmlav uvedené v § 52
a nasl. Obcianskeho z&konnika. Je potrebné sa vyvarovat zakomponovania takzvanych neprijatelnych
podmienok v spotrebitelskych zmluvach ktoré si demonstrativne uvedené § 53, ods. 4 Obcianskeho
zdkonnika. Najvy$3i sud Slovenskej republiky v uzneseni sp. zn. 8Cdo/72/2019 zo dfia 19. augusta 2019
vyslovil zaver, spotrebitefskou zmluvou je kazda zmluva bez ohladu na pravnu formu ktoru uzatvéra
dodavatel so spotrebitelom Cize napriklad zmluva o Uvere, zmluva o pripojeni, kipna zmluva, poistna
zmluva, zmluva o preprave, zmluva o vykone spravy, a pod. K vyjadreniu Zalobcu tykajuceho sa rozsudku
KS v Bratislave, sp. zn. 8Co0/136/2019 je nevyhnutné uviest, Ze vySka zmluvnej pokuty uvedenda v
¢lanku V bod 9 zmluvy o vykone spravy je zjavne neprimerana s prihliadnutim na hodnotu a vyznam
zabezpec€ovanej povinnosti uhradzat mesaéné platby spojené s viastnictvom bytu. Zakon o vlastnictve
bytov v Ziadnom zo svojich ustanoveni nepredpoklada dojednanie o zmluvnej pokute ako su¢ast zmluvy
o vykone spravy a uplatfiovanie, respektive vymahanie zmluvnej pokuty nemozno zahrnut medzi ¢innosti
spravcu v ramci spravy domu. Zakon v8ak nevylu€uje aby si vlastnici pre pripad porudenia povinnosti
zmluvnu pokutu dojednali. Takéto dojednanie vak musi spifiat véetky formalne a obsahové nalezitosti
vratane primeranosti vysky pokuty a nesmie byt v rozpore s ustanoveniami Obc&ianskeho zakonnika.
Vyska zmluvnej pokuty nie je zakonom limitovana, nemdze v8ak byt v rozpore so zdsadou zakotvenou
v § 3 Obcianskeho zakonnika, a teda nemo6ze byt v rozpore s dobrymi mravmi. Zo sumarnej analyzy
platieb, ktorou Zalobca preukazuje vySku mesalnych zalohovych platieb by mal Zalovany Zalobcovi
poukazovat zalohové platby v roku 2018, v sume 81,13 eur a v roku 2019 v sume 82,28 eur. V pripade
omeskania s Uhradou €o i len jednej z uvedenych platieb a povinnosti zaplatit zmluvnd pokutu vo
vySke 0,1 % z dIZznej sumy by bol Zalovany za 365 dni omeskania s uhradou jednej platby povinny
zaplatit zmluvnu pokutu v sume 29,61 eur, resp. respektive 30,032 eur, €o zodpoveda roénému Uroku z
omeskania vo vyske 36,49 %. KedZe zmluvna pokuta je v zmluve uvedena najnizSou sumou
0,83 eur denne, v pripade omeskania s Uhradou jednej mesacnej zalohovej platby by bol povinny za
365 dni omeskania zaplatit zmluvnu pokutu v sume 302,95 eur. Suma 302,95 eur zodpoveda ronému
uroku z omeskania 368,2 % zo sumy 82,28 eur. Uvedena vyska zmluvnej pokuty je zjavne neprimerana s
prihliadnutim na hodnotu a vyznam zabezpefovanej povinnosti. Zmluvné dojednanie uvedené v &lanku
V, bod 9 zmluvy o vykone spravy v zmysle vySSie uvedeného je potrebné povazovat za neprijatefnu
zmluvnu podmienku podla § 53, ods. 5 Obcianskeho zdkonnika a z uvedeného dévodu posudit ako
neplatnu.

6. Zalobca nasledne vo veci uviedol, Ze ma to, Ze v pripade charakteru zmluvy o vykone spravy nejde
spotrebitelskd zmluvu, nakofko na rozdiel do zmluvy spotrebitelskej, maju vlastnici bytov a nebytovych
priestorov moznost ovplyvnit jej obsah, nie je vo forme predtlace, spravca bytov a nebytovych priestorov
je vo vztahu k vlastnikom nepochybne len ako ich zastupca, ktory kona v ich mene a na ich ucet.
Vlastnici maju moznost ovplyvnit obsah zmluvy o vykone spravy. Na poziadanie 1 vlastnikov, ma spravca
povinnost’ zvolat’ schddzu, na ktorej okrem iného maju vlastnici moznost hlasovat o zmene zmluvy o
vykone spravy. TaktieZ uviedli, Ze ku dneSnému diu Ziadny iny z vlastnikov bytu alebo nebytového
priestoru v predmetnom bytovom dome na ulici C.. C. X E. J. okrem Zalovaného nevyjadril nesuhlas s



vyskou zmluvnej pokuty, nakolko su si vSetci vedomi vyznamu povinnosti, ktora sa fiou zabezpecuje.
Vyska zmluvnej pokuty nema iba sank&ny charakter, ale rovnako aj charakter prevenény, a to najma z
dovodu, aby si vlastnici plnili svoje povinnosti uhradzania platieb a plneni spojenych s uzivanim bytov
vyplyvajuce im zo ZoVS riadne a v€as. Ak je teda nejaka skuto&nost v rozpore s dobrymi mravmi, je to
prave porusenie povinnosti Zalovaného ako vlastnika, ked tento vedome, vlastnym zavinenym konanim,
neuhradzal platby a plnenia spojené s uzivanim bytu spravcovi. Na zaklade vy3Sie uvedeného preto
ma za to, Ze zalobcov narok na zaplatenie zmluvnej pokuty je opravneny, vySka dohodnutej zmluvne;j
pokuty je v primerand, v Ziadnom ohlade nie je v rozpore s dobrymi mravmi.

7. Dha 24. 09. 2020 zalobca dolozil platné plnomocenstvo pre pravneho zastupcu, nakolko bolo zistené,
Ze zrejme omylom bolo v spise zaloZené plnomocenstvo od iného splnomocnitefa.

8. Na pojednavani diia 25. 09. 2020 Zalobca poukazal najma na to, Ze v tomto pripade sa nejedna o
spotrebitelsky spor, Ze zmluvna pokuta bola medzi Zalobcom a Zalovanym dojednana, Ze sa nejedna
o neprijatefnd zmluvnu podmienku a poukazuju aj na rozhodnutia sudov v obdobnych veciach, sp. zn.
8C0/136/2019 a 17Co/2/2011. V tychto rozhodnutiach sa odvolacie sudy zaoberali otdzkou, ¢i sa jedna
o spotrebitelsky spor alebo nie a taktieZ aj primeranostou zmluvnej pokuty. V rozsudku 17Co/2/2011
Krajského sudu v Banskej Bystrici, poukazuje najmd na skutoénost, ktoru uvadza krajsky sud, Ze
na rozdiel od zmluvy spotrebitel'skej, vlastnici bytov a nebytovych priestorov obsah zmluvy o vykone
spravy mdézu podstatnym spésobom ovplyvnit a teda nemozno konstatovat, Zeby zmluva o vykone
spravy bola typovou zmluvou, vopred pripravenou formou predtlace, ktoru vlastnici bytov a nebytovych
priestorov, bud musia podpisat, alebo k uzavretiu zmluvy vébec neprist. V rozsudku Krajského sudu v
Bratislave 8C0/136/2019 Zalobcu poukazuje na to, Ze v tejto veci krajsky sud odbévodnil svoje rozhodnutie
nasledovne: S ohladom na vyznam zabezpe€ovanej povinnosti a zavaznost poruSenia povinnosti
vlastnikov riadne a v€as uhradzat’ preddavky a nedoplatky, potom podla odvolacieho sudu nie je v
danom pripade dojednanie zmluvnej pokuty vo vySke 0,1 % za kazdy deri omeSkania v rozpore s
dobrymi mravmi, nepredstavuje Ziadnu formu Uzery, nie je neplatné ani z iného dévodu a nepredstavuje
ani neprijatelnd zmluvnua podmienku a nekalu obchodnu praktiku, a preto Zalovanym v désledku ich o
omeskania vznikla povinnost predmetnd zmluvnu pokutu uhradit.

9. Na pojednéavani dna 25. 09. 2020 Zalovany uviedol, Ze je toho nazoru, Ze rozsudky KS v Bratislave,
na ktoré poukazuje strana Zalobcu su v prikrom rozpore s uznesenim NS SR z 19. augusta 2019
sp. zn. 8Cd0O/172/2019, v ktorom sa uvadza, Ze zmluva o vykone spravy uzavretd medzi vlastnikmi
bytov a sprdvcom, ma charakter spotrebitelskej zmluvy. Taktiez z uznesenia NS SR zo dria 30. 05.
2019 2Co/1/2018 vyplyva, Zze vzhladom na skutoénost, Ze vlastnici bytov vystupuju v rdmci tohto
zmluvného vztahu ako spotrebitel, je délezité, aby sa pre platnost’ zmluvy dodrzali ustanovenia tykajuce
sa spotrebitelskych zmluv. Podla nazoru Zalovaného, 36,5 % ro¢ny urok z ome&kania je neprimerany na
zabezpelenu pohfadavku. Ak Zalobca tvrdi, Ze boli ohrozené dodavky energii do bytového domu, tepla,
osvetlenia spolo¢nych priestorov, toto nie je pravda, pretoZze spravca disponuje dostatoénym poctom
finanénych prostriedkov, aby ho jeden neplati€¢ mohol ohrozit na zabezpe&eni dodavky tepla a studenej
vody a elektrickej energie na osvetlenie spolognych priestorov. Zalovany ako nadobudatel vlastnictva
bytu bol povinny pristipit k zmluve o vykone spravy, ktord uzavreli ini vlastnici bytov so spravcom. Je
zrejmé, Ze tuto zmluvu o vykone spravy nepodpisovali, teda nepripravovali vlastnici bytov, ale pripravoval
ich samotny sprava a vlastnici bytov len tato zmluvu podpisovali. V zmysle § 31 katastralneho zakona, ak
by kataster nemal v kiipnej zmluve na zdklade ktorej Zalovany nadobudol vlastnictvo bytu, ustanovenie
o tom, Ze Zalovany pristupuje k zmluve o vykone spravy v Ziadnom pripade by nebol nepovolil vklad
vlastnickeho prava do katastra, lebo je to jedna z podstatnych néleZitosti zmluvy. TaktieZz dalej uviedol,
Ze sam zalovany na schédzi vlastnikov bytov, bez toho, aby dosiahol nadpoloviénu vaésinu hlasov,
nedosiahne ni¢ a nedoméze sa svojho prava zmenit ustanovenie zmluvy o vykone spravy a nedokaze
zrusit ustanovenie o zmluvnej pokute.

10. Sud vykonal dokazovanie oboznamenim sa so Zalobou a prilohami Zaloby, a to navrhom na
vydanie platobného rozkazu, plnomocenstvom, vypis z LV, upomienkou za nedoplatok za plnenia,
sumarnou analyzou platieb za obdobie od 01. 12. 2018 do 31. 07. 2019, doru¢enkou, zmluvou o
vykone spravy, platobnym rozkazom s doru€enkou, odporom proti platobnému rozkazu, vyjadrenim
k upomienke, vyjadrenim k odporu Zalovaného, vyjadrenim Zalovaného, doloZzenim vypoc&tu zmluvne;j
pokuty, vyjadrenim k podaniu Zalovaného zo dfia 20. 08. 2020, vypoc¢tom poplatku z omeskania,



plnomocenstvom z 24. 09. 2020 a vyuétovanim nakladov spojenych s uzivanim bytu a zistil nasledovny
skutkovy stav:

11. Zalovany je vyluény vilastnik bytu &. 29 nachadzajiceho sa v bytovom dome na ulici C.. C. X E.
J., vchod C.. C. X, zapisaného na LV &. XXXX, k.0. K. L. E., okr. J. W., obec J. - C..C.. K. L. E..
V zmysle Zmluvy o vykone spravy &. 3/2012 zo dfia 28. 09. 2012 v zneni jej dodatkov vykonava
spravu vysSie uvedeného bytového domu Zalobca, ktory Zalovanému riadne dodal spravcovskeé sluzby a
plnenie spojené s uzivanim bytu v zmysle Zmluvy o vykone spravy a zak. ¢. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov. Zalovany je v stlade so zmluvou povinny
poukazovat mesacne vopred vo forme zalohovych platieb preddavky do fondu prevadzky, udrzby a
oprav, a to od prvého dna po vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti a podlfa § 10 ods.
6 ZoVB mesacne vopred uhradzat na u€et domu v banke uUhrady za plnenia spojené s uZivanim
bytu, ako aj uhradzat pripadné nedoplatky, ktoré mdzu vzniknat z kazdoro¢ného vyuétovania, ktoré je
Zalobca povinny spracovat’ a predloZit vlastnikom bytov a nebytovych priestorov najneskér do 31. 05.
nasledujuceho roka. Zo sumarnej analyzy platieb spojenej s uzivanim bytu &. 29 za obdobie od 01. 12.
2017 do 31. 07. 2019 vyplyva, Ze Zalovany mal k datumu vyhotovenia sumarnej analyzy nedoplatok vo
vySke 1.608,16 eur. K datumu 31. 07. 2019 predstavoval nedoplatok Zalovaného spolu s prisluSenstvom
zmluvnou pokutou 0,1 % denne za obdobie od 01. 12. 2018 do 31. 07. 2019 zo sumy 1.608,16 eur spolu
vo vyske 578,25 eur, poplatkom za vystavenie upomienky vo vySke 9,60 eur a poStovnym 1,25 eur, spolu
nedoplatok 2.277,26 eur, na ktory bol Zalovany upozorneny upomienkou Zalobcu zo dfa 04. 09. 2019,
ktor prebral v odbernej lehote na poste diia 27. 09. 2019. Zalovany bol povinny uhradit nedoplatok do
14 dni odo drfia dorugenia upomienky, t.j. do 11. 10. 2019. Zalovany svoju povinnost splnil len giastoéne
a uhradil len nedoplatok vo vySke 1.608,16 eur.

12. Podla § 5, ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, uéinného v
Case prevodu vlastnictva bytu na Zalovaného (d'alej ,zakon“) zmluva o prevode vlastnictva bytu a zmluva
o prevode vlastnictva nebytového priestoru v dome musi byt pisomna a okrem vS8eobecnych nalezZitosti
musi obsahovat

a) popis bytu alebo nebytového priestoru v dome a prislusenstva bytu, vymedzenie polohy bytu alebo
nebytového priestoru vdome oznacenim ¢isla bytu, €isla vchodu a opisom nebytového priestoru, uréenie
rozsahu podlahovej plochy a vybavenia bytu a nebytového priestoru v dome,

b) vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu viastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome na
spoloénych Castiach domu, spolo&nych zariadeniach domu, na prisluSenstve, na pozemku zastavanom
domom a na prifahlom pozemku, pric¢om velkost spoluvlastnickeho podielu je uréena podielom
podlahovej plochy bytu alebo nebytového priestoru k Uhrnu podlahovych pléch vsetkych bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak sa pri prifahlom pozemku nepostupuje podla pismena e),

c) urCenie a popis spolo¢nych €asti domu, spoloénych zariadeni domu, prisluSenstva a prifahlého
pozemku a pripadné ur&enie, ktoré spolo¢né €asti domu a spolo&né zariadenia domu, €asti prislusenstva
a prifahlého pozemku uzivaju len niektori vlastnici bytov a niektori vlastnici nebytovych priestorov,

d) upravu prav k pozemku zastavanému domom a k prilahlému pozemku,

e) vymedzenie velkosti spoluvlastnickeho podielu na prifahlom pozemku dohodou nadobudatela bytu
alebo nebytového priestoru s vlastnikom domu,

f) zistenie technického stavu bytu a nebytového priestoru podfa znaleckého posudku s uvedenim oprav,
ktoré treba nevyhnutne vykonat' v najblizSich dvanastich mesiacoch, ak o to nadobudatel bytu alebo
nebytového priestoru poziada,

g) vyhlasenie nadobudatela bytu alebo nebytového priestoru v dome o pristiupeni k zmluve o
spoloCenstve vlastnikov alebo k zmluve o vykone spravy,

h) Upravu prav k zariadeniam civilnej ochrany, ak su také objekty v dome, po predchadzajiucom suhlase
prislusnych organov.

13. Podla § 8a, ods. 1 zakona 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 vacsinou hlasov v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Schvalend
zmluva o vykone spravy alebo jej zmena, alebo jej zanik je zavazny pre vSetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, ak je podpisany nadpoloviénou vaésinou vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome a spravcom. Spravca je povinny schvalenud zmluvu alebo jej zmenu dorudit kazdému
vlastnikovi bytu a nebytového priestoru v dome.



14. Podla § 8a, ods. 7 zakona 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, je povinny
pristupit' k zmluve o vykone spravy. Prevodom alebo prechodom bytu alebo nebytového priestoru vdome
na noveého 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.

15. Podla § 10 ods. 1 zakona 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 dia 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. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
vykondavaju uhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla vefkosti spoluvlastnickeho podielu; ak je
sucastou bytu balkén, lodZia alebo terasa, pre ucely tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu sa
zaratava do velkosti spoluvlastnickeho podielu 25 % z podlahovej plochy balkéna, lodZie alebo terasy. Pri
ur€eni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav su vlastnici bytov a nebytovych priestorov vdome
povinni zohladnit mieru vyuzivania spolo€nych €asti domu a spolo&nych zariadeni domu vlastnikmi
nebytovych priestorov a garazi v dome.

16. Podfla § 10 ods. 2 pism. e) zakona prijmom fondu prevadzky, udrzby a oprav domu st zmluvné
pokuty a uroky z omes8kania vzniknuté pouzitim prostriedkov fondu prevadzky, udrzby a oprav domu.

17. Podla § 52 Obcianskeho zakonnika spotrebitefskou zmluvou je kazda zmluva bez ohladu na pravnu
formu, ktoru uzatvara dodavatel so spotrebitefom. Ustanovenia o spotrebitelskych zmluvach, ako aj
vSetky iné ustanovenia upravujuce pravne vztahy, ktorych u€astnikom je spotrebitel, pouziju sa vzdy, ak
je to na prospech zmluvnej strany, ktora je spotrebitelom. OdliSné zmluvné dojednania alebo dohody,
ktorych obsahom alebo u¢elom je obchadzanie tohto ustanovenia, su neplatné. Na vetky pravne vztahy,
ktorych uc€astnikom je spotrebitel, sa vzdy prednostne pouziju ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika,
aj ked by sa inak mali pouzit normy obchodného prava. Dodavatel je osoba, ktora pri uzatvarani
a plneni spotrebitelskej zmluvy kona v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej
¢innosti. Spotrebitel je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy nekona v ramci
predmetu svojej obchodnej Einnosti alebo inej podnikatel'skej €innosti.

18. Podla § 53, ods. 1, 2, 3 Obcianskeho zakonnika spotrebitelské zmluvy nesmu obsahovat
ustanovenia, ktoré spOsobuju znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v
neprospech spotrebitela (dalej len ,neprijatefna podmienka®). To neplati, ak ide o zmluvné podmienky,
ktoré sa tykaju hlavného predmetu plnenia a primeranosti ceny, ak tieto zmluvné podmienky su
vyjadrené urgito, jasne a zrozumitelne alebo ak boli neprijatefné podmienky individualne dojednané. Za
individualne dojednané zmluvné ustanovenia sa nepovazuju také, s ktorymi mal spotrebitel moznost
oboznamit sa pred podpisom zmluvy, ak nemohol ovplyvnit ich obsah. Ak dodavatel nepreukaze opak,
zmluvné ustanovenia dohodnuté medzi dodavatefom a spotrebitefom sa nepovazuju za individualne
dojednané.

19. Podla § 53, ods. 4 pism. k) Obgianskeho z&konnika za neprijatelné podmienky uvedené v
spotrebitelskej zmluve sa povazuju najma ustanovenia, ktoré pozaduju od spotrebitefa, ktory nesplnil
svoj zavazok, aby zaplatil neprimerane vysoku sumu ako sankciu spojenu s nesplnenim jeho zavazku,

20. Podla § 3 ods. 1 Obclianskeho zakonnika, vykon prav a povinnosti vyplyvajucich z
obd&ianskopravnych vztahov nesmie bez pravneho dévodu zasahovat do prav a opravnenych zaujmov
inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi.



21. Sud na zaklade vySsie uvedeného dospel k tomuto zaveru: Je potrebné konstatovat, Zze Zmluva o
vykone spravy uzatvorena medzi Zalobcom a Zalovanym je spotrebitelskou zmluvou, v ktorej Zalobca
vystupoval v postaveni dodavatela, kedZe konal v rdmci predmetu svojej obchodnej, teda podnikatel'skej
¢innosti a Zalovany vystupoval ako spotrebitel. Uvedené podporuje aj uznesenie Najvy$Sieho sudu
8Cdo/72/2019 zo diia 19. augusta 2019, podla ktorého spotrebitefskou zmluvou je kazda zmluva bez
ohladu na pravnu formu, ktoru uzatvara dodavatel (podnikatel) so spotrebitelom (nepodnikatel), Cize
napriklad zmluva o Uvere, zmluva o pripojeni, kipna zmluva, poistna zmluva, zmluva o preprave, zmluva
o vykone spravy domu a pod. Zmluva o vykone spravy uzavreta v zmysle § 8a zakona ¢€. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov predstavuje svojim charakterom spotrebitelsku
zmluvu. Rovnako je potrebné vyhodnocovat aj ustanovenia upravujice zmluvnu pokutu. Dojednanie
o zmluvnej pokute nachadzajuce sa v tejto zmluve nebolo Zalovanym individualne dohodnuté podla
§ 53 ods. 1 Obcianskeho zakonnika. V tejto suvislosti je potrebné zdbraznit, Ze podla § 53 ods.
2 Obcianskeho zakonnika, ak dodavatel nepreukaze opak, zmluvné dojednania dohodnuté medzi
dodavatelom a spotrebitefom sa nepovazuju za individualne dojednané. Zalobca nepreukazal, Zze medzi
nim a Zalovanym doSlo k individualnemu dojednaniu zmluvnej pokuty, nakolko Zalovany bol povinny
pristupit’ k tejto zmluve o vykone spravy este pred nadobudnutim vlastnickeho prava, aby mohlo déjst
ku vkladu vlastnickeho prava k bytu, ktorého sa sprava tykala, do Katastra nehnutelnosti. Z uvedeného
dévodu je vylu€ené, aby zmluvna pokuta mohla byt medzi stranami individualne dojednand. KedZe sud
uzavrel, Ze sa nejednalo o individualne dojednané ustanovenie, musel posudit' ¢i nejde o neprijatelnu
zmluvnu podmienku a to konkrétne, €i uvedena zmluvna pokuta nie je neprimerane vysoka. Vyska
zmluvnej pokuty nie je zakonom limitovana, nemdze v3ak byt v rozpore so zédsadou zakotvenou v § 3
Obcianskeho zakonnika, a teda nemdéze byt' v rozpore s dobrymi mravmi. Sud v pripade zmluvnej pokuty
dospel k zaveru, Ze zmluvné dojednanie tykajuce sa zmluvnej pokuty je neprijatefné zmluvné dojednanie,
spbsobujuce zna&nu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran na ukor spotrebitela a
z toho dbvodu je neplatné. Zo sumarnej analyzy platieb, ktorou Zalobca preukazuje vySku mesacénych
zélohovych platieb by mal Zalovany Zalobcovi poukazovat' zélohové platby v roku 2018, v sume 81,13
eur avroku 2019 v sume 82,28 eur. V pripade omeskania s uhradou ¢o i len jednej z uvedenych platieb a
povinnosti zaplatit zmluvnu pokutu vo vySke 0,1 % z dlznej sumy by bol Zalovany za 365 dni omeskania
s uhradou jednej platby povinny zaplatit zmluvnu pokutu v sume 29,61 eur, resp. respektive 30,032
eur, ¢o zodpoveda ro€nému uroku z omeskania vo vyske 36,49 %. KedZe zmluvna pokuta je v zmluve
uvedena najnizSou sumou 0,83 eur denne, v pripade omeskania s Uhradou jednej mesacnej zalohove;j
platby by bol povinny za 365 dni omeSkania zaplatit zmluvnu pokutu v sume 302,95 eur. Suma 302,95
eur zodpoveda ro€nému uroku z omeskania 368,2 % zo sumy 82,28 eur.

22. Zmluvna pokuta, ktora nebola individualne dojednana a ktora spésobuje hrubu nerovnovahu v
pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitela, je v rozpore s ochranou prav
spotrebitela, ako aj v rozpore s Chartou zakladnych prav Eurépskej unie (€. 98), podla ktorého v
zaujme naplnenia jedného zo zakladnych prav Eurépskej Unie politiky Statov je zabezpedit' vysoky stuperi
ochrany spotrebitela, a preto je potrebné vyuzZit’ vietky efektivne prostriedky ochrany spotrebitefla, aby
sa zvySovala dovera spotrebitelov v trh, aby neprimerané postupy spotrebitelov na trhu nezatazZovali.
Zmluvna pokuta, tak ako bola dojednana, umoZziuje dodavatelovi poZzadovat od spotrebitela zaplatenie
zmluvnej pokuty vo vyske podstatne prevySujucej pohladavku vzniknutt poruSenim zavazku. Takato
vySka zmluvnej pokuty je v rozpore s dobrymi mravmi. Dojednana zmluvna pokuta je neprijatelnou
zmluvnou podmienkou a podla § 53 ods. 5 ObcCianskeho zakonnika je neplatna. Z neplatnej zmluvnej
podmienky nevzniklo Zalobcovi pravo na plnenie a Zalovanému povinnost plnit. Priznanie plnenia z
takejto zmluvnej podmienky je v priamom rozpore so zakonom. Ak by sud priznal plnenie z neprijatelnej
zmluvnej podmienky, iSlo by o tolerovanie pokraCujuceho protipravneho stavu zo strany sudu a
popieranie vysokého zaujmu EU a prava EU na ochrane prav spotrebitela. Sud ako organ &lenského
$tatu EU je pri poskytovani ochrany pred neprijatelnymi zmluvnymi podmienkami povinny ex offo
skumat, ¢€i voci spotrebitelovi nie je uplatfhované plnenie z neprijatelnej zmluvnej podmienky. Taktiez
pokial ide o primeranost’ zmluvnej pokuty, neprijatefni zmluvnu podmienku obsahujucu zmluvnu pokutu
sudy nemdbzu upravovat, a teda ani moderovat plnenie z nej.

23. Sud povazoval za bezpredmetné aj tvrdenie Zalobcu, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov
mézu podstatnym spdsobom ovplyvnit obsah zmluvy o vykone spravy a teda nemozZno konstatovat,
Z2eby zmluva o vykone spravy bola typovou zmluvou, vopred pripravenou formou predtlace. V tomto
konkrétnom pripade, totiz Zalovany nemal moznost ovplyvnit obsah zmluvy o vykone spravy, ktoru
vlastnici uzatvorili so Zalobcom a ku ktorej bol Zalovany povinny pristupit pri podpisovani zmluvy o



prevode vlastnictva bytu. Zalovany ako vlastnik bytu v dome neméze zmluvu o vykone spravy sam
ani vypovedat. Dojednania o zmluvnej pokute uvedené v zmluve o vykone spravy na zéaklade ktorych
sa Zalobca domaha zaplatenia zmluvnej pokuty nie je mozné povazovat za dojednanie individuéalne,
pretoZe nie su vysledkom negociaéného procesu prebiehajuceho medzi Zalobcom a Zalovanym podfa
zdkonnych zasad na uzatvorenie zmluvy v zmysle § 43 a nasl. Obgianskeho zakonnika.

24. Na zaklade vy$3ie uvedeného sud Zalobu Zalobcu zamietol.

25. Podla § 251 CSP trovy konania su vSetky preukdzané, odévodnené a ucelne vynaloZené vydavky,
ktoré vzniknu v konani v suvislosti s uplatiovanim alebo branenim prava.

26. V zmysle § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej uspechu vo
VECi.

27. Podla § 262 ods. 1, ods. 2 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud
v rozhodnuti, ktorym sa konanie kon&i. O vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

28. Zalobca bol v predmetnej veci v celom rozsahu netspesny, nakolko Zaloba bola v celom rozsahu
zamietnuta. Vzhlfadom na to, Ze Zalobca bol v konani netspedny, neprislicha mu narok na nahradu trov
konania. V plnom rozsahu tak bola v danej veci Uspesna Zalovana, ktorej vznikol narok na nahradu trov
konania v plnom rozsahu.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dria jeho dorucenia na Okresny
sud Vranov nad Toplou, pisomne, v prisluShom 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.

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). Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania
md&zZe odvolatel roz8irit len do uplynutia lehoty na odvolanie.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

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

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

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

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. Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit
a dopiriat len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

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



c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo
d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit' v konani pred sidom prvej instancie.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny médze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



