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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Zvolen samosudkynou Mgr. Janette Noétovou, v pravnej veci zalobcu: Stavebné bytové
druzstvo Zvolen, ICO: 00 222 054 so sidlom Nogradyho 1455/24, 960 01 Zvolen, pravne zast.: TOMAS
KOHUT advokatska kanceléria, s. r. 0. so sidlom Namestie SNP 74/28, 960 01 Zvolen, proti Zalovanej:
Y. P., nar. XX. XX. XXXX, bytom S. XXXX/X, XXX XX N., ob¢an SR, o zaplatenie sumy 539,49 € s
prisluSsenstvom, takto

rozhodol:

I/ Zalovanyje povinny zaplatit Zalobcovi sumu 414,52 €, zmluvnG pokutu ku diiu 29. 02. 2020 vo
vyske 41,02 €, poStovné naklady vo vySke 1,90 € a urok zomeskania vo vyske 5 % ro€ne zo sumy 414,52
€ od 01. 03. 2020 do zaplatenia, to vSetko v lehote do 3 (troch) dni od pravoplatnosti tohto rozsudku.

II/'V prevySujucej Casti sa zaloba zalobcu zamieta.

ll/ Zalovany je povinny nahradit zalobcovi trovy konania v rozsahu 69,60 % v lehote do 3 (troch)
dni od pravoplatnosti uznesenia, ktorym bude rozhodnuté o vySke nahrady trov konania.

odovodnenie:

1. Zalobca podal na tunajSom sude elektronicky diia 30. 03. 2020 Zalobu, ktorou sa doméhal, aby
sud zaviazal Zalovanu zaplatit mu sumu 414,52 €, zmluvnu pokutu vy&islenu k 29. 02. 2020 vo vyske
123,07 €, postovné 1,90 € a urok z omeskania vo vyske 5 % roéne zo sumy 414,52 € od 01. 03. 2020
az do zaplatenia. Zaroven si uplatnil nahradu trov konania. V Zalobe Zalobca uviedol, Ze Zalovana je
vlastnickou bytu &. X na ulici S. C.. XXXX/X vo N.. V stlade s &lankom 4 ods. 2 Zmluvy o vykone spravy
zo dna 15. 01. 2008 je zalovana povinna mesacne uhradzat preddavky do fondu prevadzky, udrzby
a oprav na sluzby a plnenia poskytované s uzivanim bytu a poplatok za vykon spravy. Zalovana tato
povinnost’ zanedbala a ku driu 29. 02. 2020 dlhuje Ciastku 539,49 €. Tato pozostava z neuhradenych
preddavkov a poplatku za vykon spravy vo vyske 414,52 €, zmluvnej pokuty 1,5 prom. denne vo vySke
123,07 € ku diu 29. 02. 2020 v sulade s ¢lankom 4 ods. 4 Zmluvy o vykone spravy a poStovného 1,90 €.

2. Zalobca bol vyzvany sudom, aby sa vyjadril k sidnemu prieskumu zmluvnych podmienok, nakolko
sud predmetny vztah posudil ako spotrebitel'sky spor a sud preskimava dojednanie o zmluvnej pokute
z hladiska primeranosti zmluvnej sankcie. Zalobca elektronickym podanim doruené stdu 28. 04. 2020
uviedol, Ze zotrvava na svojom opakovane prezentovanom stanovisku, Ze sa v danom pripade nejedna
o formularovu a jednostranne vyhodnu zmluvu, pri€om poukazal na zavery uznesenia KS BB sp. zn.
14C0/97/2019 z 16.07.2019. K zmluvnej pokute Zalobca uviedol, Ze dojednana zmluvna pokuta nie
je Cistym ziskom spravcu, pretoze Zalobca ako spravca z vlastnych prostriedkov financuje cely proces
vymahania nedoplatkov od predsudnej fazy az po finalne Uplné vymoZzenie dlhu. Spravca je zo zakona
povinny vymahat dlhy od vlastnikov neplatiCov a z vynosu zo zmluvnej pokuty spravca financuje
naklady na vymahanie takychto dlhov. Vlastnici su zatazeni tym, Ze neplati¢a v bytovom dome dotuju z



vlastnych prostriedkov, nez aby niesli aj bremeno Uhrady nakladov spojenych s vymahanim dlhov. VSetky
tieto naklady v zmysle dohody s vlastnikmi financuje spravca a tak neodCerpava Ziadne prostriedky
z FPUaO bytového domu. K samotnej vyske zmluvnej pokuty Zalobca uviedol, Ze na tunaj$om stde
viaceri sudcovia prejednavajuci obdobnu Zalobu Zalobcu usmerfiovali Zzalobcu, aby petit upravil tak,
Ze bude uplatfiovat' len kapitalizovani zmluvna pokutu. V takom pripade zmluvna pokuta vo vyske
1,5 %0 denne nebola povaZzovana za neprimerane vysoku. V zmysle uvedeného Zalobca postupuje
a Zaloby podava v takomto upravenom zneni a preto nesuhlasi, aby sa pripadne vySka zmluvnej
pokuty moderovala na vysku 0,5 %o, denne bez akéhokolvek zdévodnenia. V tejto suvislosti poukazal na
rozsudok Okresného sudu Zvolen sp. zn. 15C/149/2015 zo diia 31. 03. 2016, kde sud konStatoval, ze
zmluvnu pokutu v totoZnej vys$ke nepovazoval za neprimeranu a nevyuzil modera&né pravo. Zalobca méa
zato, Ze dojednana zmluvna pokuta je primerana, je v sulade s dobrymi mravmi a v Ziadnom pripade sa
nejedna o neprijatefnu zmluvnu podmienku a teda nemozno hovorit o jej neplatnosti. Zmluvna pokuta
ma sank&ny charakter a narok na jej zaplatenie vznika, ak si povinny subjekt riadne a v€as neplni svoje
povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o vykone spravy. Posudenie zmluvnej pokuty z hfadiska primeranosti
bolo rieSené aj v uzneseni Krajského sudu Banska Bystrica sp. zn. 15C0/14/2018 zo dfia 11. 07. 2018.
Preto Zalobca zotrval na podanej zalobe v uplatnenom rozsahu aj pokial sa jedna o narok na zmluvnu
pokutu vo vyske 1,5 %o denne.

3. Zalovanej bola Zaloba dorugena do vlastnych rik dria 18. 05. 2020 spolu s uznesenim sudu zo dna
04. 05. 2020, v ktorom bola vyzvana na vyjadrenie k zalobe. Zalovana sa k Zalobe pisomne nevyjadrila.

4. Sud vo veci rozhodoval bez nariadenia pojednavania v sulade s ustanovenim § 297 pism. b/ C. s.
p., pretoze v danej sporovej spotrebitelskej veci sa jedna o otazku jednoduchého pravneho posudenia,
skutkové tvrdenia stran neboli sporné a hodnota sporu bez prisluSenstva neprevySovala 1.000,-- €.
Rozsudok bol verejne vyhlaseny dia 23. 06. 2020, sud oznamil miesto a ¢as verejného vyhlasenia
rozsudku na uradnej tabuli sidu a na webovej stranke sudu v sulade s ustanovenim § 219 ods.3 C. s.
p. Po oboznameni sa so Zalobou a pripojenymi listinnymi dokladmi sud zistil nasledujuci stav veci.

5. Zalobca a vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu na ulici X. XXXX/X Q. N. uzavreli
Zmluvu o vykone spravy €. 154 dna 15. 01. 2008 v zneni dodatkov. Podla prilohy k zmluve vlastnik
bytu €. 5 Zalovana zmluvu podpisala dnfa 04. 02. 2014. Podla ¢&lanku 4, bod 2 na zabezpelenie
prevadzky, udrzby a oprav domu su vlastnici bytov povinni platit a/ preddavky do FPUaO a na sluzby a
plnenia poskytované s uzivanim bytu mesac¢ne vopred na u¢et domu v banke, najneskdr do posledného
kalendarneho dha bezZzného mesiaca, b/ spravcovi poplatok za vykon spravy vo vyske stanovenej
organom spravcu najneskor do posledného dha bezného mesiaca. Podla ¢lanku 4, bod 3 v pripade
omeskania s platbami podfa ods. 2 tohto ¢lanku su vlastnici povinni zaplatit spravcovi zmluvna pokutu
vo vyske 1,5 promile z diZnej Ciastky za kazdy defi omeSkania odo dia, ked dlh vznikol az do jeho
zaplatenia, v sulade s ustanovenim § 544 ods. 2 Obd&ianskeho zakonnika, ktora je vynosom spravcu.
Narok na nahradu Skody tym nie je dotknuty.

6. Podla analyzy platieb od 01. 11. 2018 do 29. 02. 2020 za obdobie od 01. 11. 2018 do 31.05.2019
mala Zalovana stanoveny mesacny predpis platieb po 64,06 €, nasledne do 30. 11. 2019 po 61,30 €,
nasledne do 29. 02. 2020 po 62,30 €. Zalovana vykonavala nepravidelné platby. Bol evidovany zostatok
k 31.12.2018 v debete minus 10,76 €, ku dfiu 31.12.2019 bol evidovany nedoplatok minus 359,92 €, ku
driu 29. 02. 2020 nedoplatok minus 414,52 €. Podla prehladu u¢tovaného penale od 2/2019 k 29. 02.
2020 bolo vyuctované penale 123,07 €, postovné k 31.12.2019 v sume 1,90 €. Celkovy dlh €inil 539,49 €.

7.Podfla § 6 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, na spravu domu
sa zriaduje spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej len "spolo&enstvo"),
ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov neuzavri zmluvu o vykone spravy s inou pravnickou osobou
alebo fyzickou osobou (dalej len "spravca"), najma s bytovym druzstvom.

8.1. Podla § 8a ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z., 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 nadpolovi¢nou vacsinou hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. Schvélena zmluva o vykone spravy alebo jej zmena, alebo jej zanik je zavazny pre vietkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak je podpisany nadpolovi¢nou vacsinou vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a spravcom. Spravca je povinny schvalent zmluvu alebo jej



zmenu dorudit 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 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.

8.2. Podla § 8b ods.1, veta prva zakona ¢&. 182/1993 Z. z., spravca je povinny vykonavat spravu domu
samostatne v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome a na ich uc€et a je opravneny konat
pri sprave domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom.

8.3. Podla § 544 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika, ak strany dojednaju pre pripad poruSenia zmluvne;j
povinnosti zmluvnu pokutu, je u€astnik, ktory tuto povinnost’ porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked
opravnenému ucastnikovi porusenim povinnosti nevznikne Skoda. Podla ods. 2, zmluvnu pokutu mozno
dojednat len pisomne a v dojednani musi byt ur€ena vyska pokuty alebo uréeny spbsob jej uréenia.

8.4. Podla § 545a Obcianskeho zakonnika, neprimerane vysoku zmluvnu pokutu méze sud znizit' s
prihliadnutim na hodnotu a vyznam zabezpecfovanej povinnosti. Ak veritel nie je opravneny pozadovat
nahradu Skody spdsobenej poruSenim povinnosti, na ktoru sa zmluvna pokuta vztahuje, sud prihliadne
aj na vysku Skody, ktora porusenim povinnosti vznikla, a na to, o kol’ko zmluvna pokuta presahuje rozsah
vzniknutej Skody.

8.5. Podfla § 52 ods.1 Obcianskeho zakonnika, v zneni u€innom do 31. 04. 2014, spotrebitelskou
zmluvou je kazda zmluva bez ohladu na pravnu formu, ktora uzatvara dodavatel so spotrebitefom.
Podla ods.2 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 spotrebitefom. OdliSné zmluvné dojednania alebo dohody, ktorych obsahom alebo ucelom je
obchadzanie tohto ustanovenia su neplatné. Podfa ods.3, dodavatel je osoba, ktora pri uzatvarani a
plneni spotrebitelskej zmluvy kona v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej €innosti.
Podla ods.4, spotrebitel je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy nekona v
ramci predmetu svojej obchodnej €innosti alebo inej podnikatel'skej €innosti.

8.6. Na z&klade citovaného zakonného ustanovenia sud konStatuje, Ze spor, ktory je predmetom
tohto konania vznikol medzi dodavatelom pri vykone jeho obchodnej €innosti (sprava a udrzba bytového
a nebytového fondu) a Zalovanou ako spotrebitefkou jeho sluzby, t. j.,, Ze ide vztah zo zmluvy
spotrebitelskej. V spotrebitel'skych vztahoch maju prednost osobitné ustanovenia pravneho poriadku,
ktoré su sucastou Specialnej pravnej Upravy v oblasti spotrebitelského prava tak, ako to ma na mysli
citované znenie ust. § 52 ods. 2 OZ a Zalovany vztah sa ma posudit vo svetle cielov smernice Rady
93/13 EHS o nekalych podmienkach v spotrebitelskych zmluvéach (,,smernica®).

8.7. Podla § 517 ods.2 Obc&ianskeho zakonnika, ak ide o omeskanie s plnenim pefiazného dlhu,
ma veritel pravo poZadovat od dIZnika popri plneni Uroky z omes$kania, ak nie je podla tohto zakona
povinny platit poplatok z omeSkania; vysku urokov z omeSkania a poplatku z omeSkania ustanovuje
vykonavaci predpis.

8.8. Podfla § 3 ods.1 Nariadenia Vlady SR ¢&. 586/2008 Z. z., vySka urokov z omeSkania je o 5
percentualnych bodov vy$Sia ako zakladna urokova sadzba Eurépskej centralnej banky, platna k prvému
drfiu omeskania s plnenim perfiazného dlhu.

9. Urokovéa sadzba Eurépskej centralnej banky ku driu splatnosti bola vo vyske 0,00 %.

10. Na zaklade takto vykonaného dokazovania sud dospel k zaveru, Ze medzi sporovymi stranami
bol zalozeny zavazkovo-pravny vztah spotrebitelsky na podklade Zmluvy o vykone spravy v sulade



so zakonom €. 182/1993 Z. z. V zmluve sa Zalovana. ako vlastni¢ka bytu zaviazala v stanovenych
lehotach uhradzat platby do FPUaO, ako aj preddavky na sluzby a pinenia poskytované s uzivanim
bytu, dalej poplatok Zalobcovi za vykon spravy. Podla Zalobcom predloZeného prehladu je zrejmé, Ze
Zalovana neuhradzala pravidelne mesacne povinné platby, na zaklade ¢oho je evidovany nedoplatok na
preddavkoch a poplatkoch ku driu 29. 02. 2020 minus 414,52 €. V sulade so zmluvnym dojednanim v
pripade omeskania s platbami spravca uctoval zmluvnu pokutu, ktora vyé€islil k 29. 02. 2020 na 123,07 €.
V sulade so zakonom ¢&. 182/1993 Z. z. je spravca opravneny vymahat nedoplatky v suvislosti so spravou
domu v konani pred sidom. Zalobca tak opravnene uplatnil narok na nedoplatok na preddavkovych
platbach vycislenych vo vyske 414,52 €, naklady na postovné za upomienky vo vyske 1,90 €.

11. Sud podrobil zmluvu kontrole ex offo z hfadiska dodrziavania prav spotrebitela a s poukazom na
§ 545a Obcianskeho zdkonnika sud preskumaval dojednanu zmluvnu pokutu z hfadiska jej vysky.
Sud nespochybriuje pravo veritela zabezpedit' splnenie povinnosti indtititom zmluvnej pokuty a to aj v
spotrebitelskych vztahoch. Jedna sa o Standardny zabezpelovaci zavazok. V tomto pripade v3ak sud
po preskiumani dojednaného ustanovenia o zmluvnej pokute dospel k zaveru, Zze dojednanu zmluvnu
pokutu vo vySke 1,5 %o z dlznej sumy denne mozZno povazovat za neprimerant zmluvnu pokutu v
tomto konkrétnom pripade. Je pravdou tak, ako uviedol zalobca, Ze aj tunajSim sidom bola Zalobcovi v
niektorych rozhodnutiach priznana takato zmluvna pokuta. Treba v8ak poukazat aj na to, Ze doposiafl
nebol celkom jednotne prijaty nazor o spotrebitelskom charaktere Zmluvy o vykone spravy (o ¢om
sved¢i zapisovanie obdobnych Zaléb Zalobcu do registra C a nie do registra Csp - spotrebitel'ské spory).
Toho &asu je vcelku jednotne ustalené, Ze predmetny zmluvny zavazok predstavuje spotrebitelsku
zmluvu. Z tohto pohladu sud Zzalovanej ako spotrebitelovi poskytuje zvySenu ochranu v sulade s novymi
procesnymi pravidlami u€innymi od 01. 07. 2016 - Civilny sporovy poriadok podla § 290 a nasledujuce
C. s. p. Zalobca dalej poukazal aj na rozhodnutie Krajského sidu Banska Bystrica, v zmysle ktorého
mu takyto narok priznany bol. S poukazom na princip pravnej istoty platny v prdvnom poriadku SR,
sud poukazuje Zalobcovi na iné rozhodnutie Krajského sudu Banskéa Bystrica sp. zn. 17Co0/379/2016,
ktoré sa podstatne rozsiahlym sp6sobom zaoberalo hodnotenim zmluvnej pokuty vo vyske 1,5 %o denne,
dojednanej v Zmluve o vykone spravy, a ktoré Zalobcovi musi byt zname ako jednému z u€astnikov
tohto sporu. Z uvedeného rozhodnutia sud uvadza:

11.1. Pri hodnoteni primeranosti vy8ky dojednanej zmluvnej pokuty sud prvej inStancie spravne
prihliadal na hodnotu a vyznam zabezpelenej povinnosti; povinnost vlastnika bytu platit’ riadne a
v€as preddavky do fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového domu pini nezastupitefnu ulohu pri
sprave bytového domu; zabezpecenie tejto povinnosti zmluvnou pokutou je preto aj podfa nazoru
odvolacieho sudu legitimne; uvedené v3ak nezbavuje sud povinnosti v kazdom jednotlivom pripade
skumat’ primeranost dojednanej zmluvnej pokuty; pri posudzovani primeranosti predmetnej zmluvnej
pokuty sud prvej inStancie spravne zohfadnil, Ze bola dojednana v prospech Zalobcu ako spravcu a
predstavovala jeho prijem; podla odvolacieho sudu bolo potrebné zohladnit’ aj spotrebitel'sky charakter
pravneho vztahu Zalobcu a Zalovanych zalozeného predmetnou zmluvou o vykone spravy; zmluvu o
vykone spravy nemozno (napriek jej pecifikdm najma z pohladu uzavierania a moznosti ukonéenia)
vzhladom na charakter zmluvnych stran vylucit' z oblasti spadajucej pod pravnu Upravu spotrebitelskych
zmlav, pretoZe sa uzaviera medzi dodavateflom na jednej strane a spotrebitelom (spotrebitefmi) na
strane druhej (§ 52 ods. 3 a 4 Obcianskeho zakonnika), ked na uvedenom ni¢ nemeni skuto€nost,
Ze zmluva o vykone spravy je ako osobitny zmluvny typ upravena v zakone &. 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov, pretoze spotrebitelskou zmluvou
je kazda zmluva bez ohlfadu na pravnu formu (§ 52 ods. 1 Obcianskeho zakonnika); spotrebitelska
zmluva nepredstavuje osobitny zmluvny typ, naopak prisludné ustanovenia ObcZianskeho zakonnika je
potrebné aplikovat na vSetky pravne vztahy, ktorych u€astnikom je spotrebitel bez ohladu na charakter
pravneho vztahu (vyplyva to najma zo skutoénosti, Ze ustanovenia o spotrebitelskych zmluvach su
systematicky zaradené vo v8eobecnej Casti Obclianskeho zdkonnika a teda nepredstavuju osobitny
zmluvny typ zo zavazkovej Casti Obcianskeho zakonnika, resp. z iného pravneho predpisu); Zzalobca v
prejednavanom spore pravo na zaplatenie zmluvnej pokuty odvija od spotrebitelskej zmluvy, ktoré su
ako tzv. typové zmluvy uzavierané vo viacerych pripadoch a je obvyklé, Ze spotrebitel obsah zmluvy a
teda i dojednanie o zmluvnej pokute podstatnym sp6sobom neovplyviiuje; zo skutkovych tvrdeni stran v
spise ani nevyplyva, Ze by sporné dojednanie o zmluvnej pokute predstavovalo individualne dojednané
zmluvné ustanovenie (§ 53 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika), t.j. Zalobca ako dodavatel zmluvnu pokutu
so zalovanymi ako spotrebitelmi osobitne nevyjednaval; zmluvna pokuta dojednana vo vySke 1,5 promile
denne, t.j. 54,75 % roCne tak presahuje hodnotu a vyznam zabezpelenej povinnosti a nezohladfiuje



spotrebitelsky charakter sporného pravneho vztahu v neprospech Zalovanych ako spotrebitelov; z
obsahu spisu vyplyva, Ze dojednana zmluvna pokuta zabezpec€ovala riadne platenie preddavkov, ktoré
v spornom obdobi predstavovali priemerne sumu 160,- € mesacne (ich konkrétna mesacna vyska sa
v jednotlivych obdobiach menila), t.j. 1.920,- € ro€ne, €o z hlfadiska zmluvnej pokuty predstavuje sumu
1.051,20 € roCne, resp. 87,60 € mesacne, resp. 2,88 € denne; v takejto vySe dojednana zmluvna pokuta
nie je ani podla odvolacieho sudu primerana.

11.2.  Sugastou principu pravnej istoty vyplyvajiceho z &lanku 1 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky
je poziadavka, aby sa na ur€itu pravne relevantnu otazku pri opakovani rovnakych podmienok dala
rovnaka odpoved; preto ak vdeobecny sud rozhodne v obdobnych veciach odliShym alebo protichodnym
sposobom bez odbévodnenia odliSného stanoviska prijatého v takejto obdobnej veci, porudi zakladné
pravo strany na sidnu ochranu podla &lanku 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky ako aj jej pravo
na spravodlivy proces podfa ¢lanku 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane fudskych prav a zakladnych slobéd
(porovnaj nalez Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. Il. US 19/2016 zo diia 15.06.2016); z
doktriny pritom vyplyva, Ze sud ma poznat’ svoju vlastnu judikaturu, t.j. aj rozhodnutia inych sudcov
rovnakého sudu; rozdielne rozhodovanie sudcov, resp. senatov, rovnakého sudu celkom mimoriadnym
spbsobom narusuje déveru verejnosti v pravo, preto procesny sud musi svoju vlastnu judikatiru pri
rozhodovani zohladnit bez ohladu na to, &i sa jej strany dovolavaju alebo nie (porovnaj nalez Ustavného
sudu Ceskej republiky sp. zn. Il. US 2588/2016 zo dfia 24.11.2016); podla zistenia odvolacieho sudu
na tunajSom sude prebiehali viaceré odvolacie konania, ktorych predmetom bola obdobna pravna
otazka ako v prejednavanom spore a stranou sporu bol totoZzny Zalobca ako v prejednavanom spore;
v odvolacom konani vedenom pod sp. zn. 17C0/2/2011 (na ktoré poukéazal aj zalobca v podanom
odvolani) dospel odvolaci sud v rozsudku €. k. 17C0/2/2011-69 zo dna 15.06.2011 k zaveru, Ze zmluvna
pokuta v zmluve o vykone spravy vo vySke 0,25 % denne z dlZznej sumy nie je neprimerana; v
uvedenom spore vSak odvolaci sud vychadzal zo zaveru, Ze zmluva o vykone spravy nepredstavuje
spotrebitelsku zmluvu (aplikoval ustanovenia Obgianskeho zakonnika v zneni u€innom do 01.01.2008),
preto predmetné rozhodnutie nedopada na prejednavany spor; v odvolacom konani vedenom pod
sp. zn. 15C0/23/2011 (na ktoré tieZz poukazal Zalobca v podanom odvolani) dospel odvolaci sud v
uzneseni €. k. 15C0/23/2011-55 zo dna 21.04.2011 k zaveru, Ze zmluvna pokuta v zmluve o vykone
spravy vo vyske 0,15 % denne z dIZznej sumy nie je neprimerana, pretoZze posudzovana zmluva o
vykone spravy bola individualne dojednana a preto sporna zmluvna pokuta neobsahovala neprijatefnu
podmienku, preto predmetné rozhodnutie nedopadéa na prejednavany spor; naproti tomu v odvolacom
konani vedenom pod sp. zn. 13C0/241/2010 dospel odvolaci sud v rozsudku &. k. 13C0/241/2010-50 zo
dna 25.01.2011 k zaveru, Ze zmluvna pokuta v zmluve o vykone spravy vo vyske 0,15 % denne (t.j. 54,75
% ro€ne) z dlznej sumy je neprimerana a tuto moderoval na vysku 0,05 % denne (t.,j. 18,10 % roéne),
pricom odvolaci sud neuvazoval o spotrebitelskom charaktere zmluvy o vykone spravy; v odvolacom
konani vedenom pod sp. zn. 14Co0/274/2010 odvolaci sud uznesenim ¢&. k. 14Co0/274/2010-59 zo dha
23.11.2010 zruSil napadnuty vyrok sudu prvej inStancie o zamietnuti Zaloby v &asti uplatnenej zmluvnej
pokuty vo vySke 0,15 % denne z dIZnej sumy pre nedostatone zisteny skutkovy stav a uloZil sudu
v dalSom konani zaoberat' sa suladu dojednania zmluvnej pokuty s ustanovenim § 544 Obcianskeho
zakonnika, ked pripadnému spotrebitelskému charakteru zmluvy o vykone spravy sa odvolaci sud
nevenoval; v odvolacom konani sp. zn. 15C0/598/2015 odvolaci sud uznesenim sp. zn. 15C0/598/2015
zo dnia 30.09.2015 zrusil rozsudok sudu prvej indtancie pre nepreskumatefnost (predmetom konania
bol aj narok na zmluvnu pokutu vo vySke 0,15 % denne z diZnej sumy), ked uvedenému rozhodnutiu v
tom istom spore predchadzalo uznesenie &. k. 15C0/897/2013-41 zo dha 28.01.2015, ktorym odvolaci
sud zru$il rozsudok sudu prvej inStancie ohladne zamietnutia zmluvnej pokuty vo vyske 0,15 % denne z
diZnej sumy z obdobnych dévodov ako v konani vedenom pod sp. 15C0/23/2011; nakoniec v odvolacom
konani vedenom pod sp. zn. 16Co0/457/2016 odvolaci sud v rozsudku €. k. 16C0/457/2016-144 zo dha
20.04.2016 zaujal jednoznaény nézor, Ze zmluva o vykone spravy nie je spotrebitelskou zmluvou a
zmluvna pokuta vo vySke 0,15 % denne, t.j. 54,75 % rocne, z dlznej sumy nie je neprimerana, ked
s uvedenym zaverom sa odvolaci sud v prejednavanom spore nestotoZziuje (bod 5.4 odbvodnenia),
pretoZe nezohladfiuje charakter zmluvnych strdn zmluvy o vykone spravy a z hfadiska zmluvnej pokuty
ani skutoCnost, Ze je vynosom Zalobcu ako spravcu; nazor, Ze zmluva o vykone spravy predstavuje
spotrebitelskd zmluvu vyplyva aj z rozsudku Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 2Sz0/7/2012
zo diia 23.10.2012, nebol spochybneny ani v uzneseni Najvy3Sieho sudu Slovenskej republiky sp. zn.
4Cdo/556/2014 zo dha 26.08.2015 ani v uzneseni Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. II.
US 490/2015 zo diia 20.08.2015; okrem toho k z&veru, Ze zmluva o vykone spravy je spotrebitelskou
zmluvou sa priklonil napriklad Krajsky sud v Bratislave v uzneseni sp. zn. 5Co/140/2010 zo dfia



30.04.2010 alebo Krajsky sud v PreSove v rozsudku sp. zn. 4C0/125/2009 zo dna 30.10.2009, ktory
preSiel aj testom uUstavnosti (pozri uznesenie Ustavného sudu Slovenskej republiky sp. zn. IV. US
33/2010 zo dfia 28.01.2010).

11.3. Poukaz Zalobcu na vySku poplatku z omeskania v spornom obdobi vo vySke 2,5 promile
z diZznej sumy denne podla § 4 nariadenia vlady €. 87/1995 Z. z. nie je dévodny; v prejednavanom
spore je zrejmé, Ze zalovani su vlastnici bytu v bytovom dome, ktorého spravu vykonaval v spornom
obdobi Zalobca; podla § 697 Obcianskeho zakonnika, ak ndjomca nezaplati najomné alebo Uhradu za
plnenia poskytované s uzivanim bytu do piatich dni po jej splatnosti, je povinny zaplatit prenajimatelovi
poplatok z omeSkania; podfa § 723 ods. 1 Obdianskeho zakonnika, ak najomca vrati vec po dobe
dohodnutej v zmluve, je povinny platit najomné az do vratenia veci; ak je ndjomca s vratenim veci v
omeskani, je povinny zaplatit' aj poplatok z omeskania; podla § 723 ods. 2 Obgianskeho z&konnika,
ak sa vec stratila alebo bola zni¢ena, je najomca povinny platit najomné a poplatok z omeskania, ak
sa jeho platenie dohodlo, dokial stratu alebo zni€enie veci prenajimatelovi neohlasil alebo dokial sa o
tom prenajimatel inak nedozvedel; z uvedeného vyplyva, Ze narok na poplatok z omeskania je viazany
vylu€éne na najomny vztah, ktory nie je predmetom prejednavaného sporu; uvedena vySka poplatku
z omeskania je odévodnena skutoCnostou, Ze najomca uZiva cudziu vec a preto zakon priznaval
vlastnikovi vy$Siu odplatu za omeskanie najomcu s dojednanymi platbami; v prejednavanom pripade
Zalovani ako vlastnici bytu v bytovom dome uzivali v spornom obdobi vlastnu vec (byt), preto nie je
mozné pripadnu vysSku poplatku z omeskania zohladhovat pri omeSkani Zalovanych ani z hladiska
analdgie; do uvahy pripadajuca vySka poplatku z omeskania v pripade najomného vztahu preto nema
na posudenie primeranosti spornej zmluvnej pokuty Ziadny vplyv.

12. Vychadzajuc z takéhoto pravneho hodnotenia potom sud konstatuje, Ze takto dojednana zmluvna
pokuta nespifia poziadavku primeranosti vy$ky zmluvnej pokuty vo vztahu k povinnosti, ktori ma
zabezpeclovat. Predmetna zmluvna pokuta ma zabezpecovat povinnost vlastnika bytu a nebytového
priestoru v bytovom dome riadne a v&as uhradzat platby do fondu prevadzky, udrzby a oprav, preddavky
na sluzby a plnenia poskytované s uzZivanim bytu a poplatky za vykon spravy. V zmysle zmluvy je
zmluvna pokuta vylu€ne vynosom spravcu a predstavuje tak jeho zisk. Pokial aj Zzalobca tvrdil, Ze z
tohto vynosu financuje vymahanie pohfadavok v zmysle zmluvy, nepoukézal na Ziadne ustanovenie
zmluvy, v ktorom by financovanie povinnosti spravcu bolo medzi stranami dojednané, preto na toto
tvrdenie sud neprihliadal ako na nepreukazané. Sud potom konstatuje, Ze je nenaleZita obrana Zalobcu
v tom, Ze dojednana zmluvna pokuta by mala plnit okrem iného aj preventivnu a uhradzovaciu funkciu.
Ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov z takto dojednanej zmluvnej pokuty nemaju ziadnu priamu
finanénu vyhodu a uplatnena zmluvna pokuta pini vyluéne sankénu funkciu. Z tohto pohladu, pokial
vySka zmluvnej pokuty 1,5 %o denne zodpoveda 54,75 % roCne z dlznej sumy, je zjavne neprimerana
vo vztahu k fiou zabezpelovanej povinnosti. Preto sud pristipil v sulade s ustanovenim § 545a
Obcianskeho zakonnika k zniZeniu zmluvnej pokuty a kon$tatuje, Ze za primerand mozno povazovat
zmluvnu pokutu vo vyske 0,5 %o denne z diZznej sumy za kazdy deni omeskania, o &ini 18,25 %
ro¢ne. Takto ur€enu vySku zmluvnej pokuty sud povazuje za primerand sankciu za porusenie povinnosti
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v suvislosti s platbami suvisiacimi so spravou ich bytov a
nebytovych priestorov. Z tychto dévodov sud nepriznal Zalobcovi pind sumu vycislenej zmluvnej pokuty
v sume 123,07 €, ale priznal zmluvnu pokutu znizenu na 1/3 vo vy3ke 41,02 € (¢o zodpoveda sadzbe
0,5 %o denne z dIZznej sumy). Sud dodava, Ze takto postupoval v inom svojom rozhodnuti o obdobnych
narokoch Zalobcu, ktoré bolo potvrdené odvolacim sudom (rozsudok Krajského sudu Banska Bystrica
sp. zn. 11Co0/318/2018 z 28. 03. 2019). Zalobcovi sud priznal aj prislu$ny narok na urok z omeskania,
ktory je zakonnou sankciou za ome$kanie diZznika s plnenim penazného dlhu a bol uplatneny v sulade
s predpismi civilného prava.

13. O trovach konania rozhodoval sud podla § 255 ods.2 C. s. p., t. j. podfa pomeru Uspechu vo veci.
Zalobca si v konani uplatrioval celkovd sumu 539,49 €, sidom mu bola priznana celkova Giastka 457,44
€, t. j. jeho uspech vo veci je 84,8 %. Od jeho Uspechu sa vSak odrativa neuspech, preto narok na
nahradu trov konania €ini 69,60 % (84,8 % - 15,2 %). Sud zaviazal Zalovanu nahradit’ Zalobcovi trovy
konania v rozsahu 69,60 %. O vySke nahrady trov konania bude rozhodnuté samostatnym uznesenim
po pravoplatnosti tohto rozsudku, ktoré vyda sudny dradnik (§ 262 ods.2 C. s. p.).



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku moZzno podat’ odvolanie do 15-tich dni odo dfa jeho doru€enia prostrednictvom
tunajSieho sudu na Krajsky sud v Banskej Bystrici, a to pisomne v potrebnom pocte vyhotoveni.
Odvolanie mbéze podat’ strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané. Odvolanie len proti
oddvodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych naleZitostiach 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, méze odvolatel
rozsirit' len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

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 képie podania
na trovy toho, kto podanie urobil.

Odvolanie mozno odévodnit’ len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

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

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

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat 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 doSlo 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.



