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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Zvolen v konani pred sudkyfiou JUDr. Katarinou Durianovou, v pravnej veci Zalobcu:
Stavebné bytové druzstvo Zvolen, ICO: 00222054, so sidlom vo Zvolene, Nogradyho &. 1455/24,
zastUpeného pravnym zastupcom TOMAS KOHUT advokatska kancelaria, s.r.o., ICO: 47235888, so
sidlom vo Zvolen, Namestie SNP ¢&. 74/28, v mene ktorého pred sidom kona JUDr. Tomas Kohut,
advokat a konatel, proti Zalovanému: G.P. U., P.. XX XX.XXXX, X. Y. J. 0., 0. W. C.. XXX/XX, o zaplatenie
450,71 €, takto

rozhodol:

Sud Zalobu zalobcu zamieta.

Zalovany je povinny nahradit Zalobcovi trovy konania v rozsahu 26,36 %, do 3 dni od pravoplatnosti
uznesenia sudu o vyske nahrady trov konania.

odovodnenie:

1. Zalobca podal Zalobu proti Zalovanému, ktora tunajsiemu sudu dosla dria 25.05.2018 cez portal
eZaloby. Zalovany je vlastnikom bytu &. X na ulici D. L.U. XXXX/XX, XXXXX O.. V zmysle ¢&l. 4 ods. 2
Zmluvy o vykone spravy €.168 zo dia 05.03.2008 je Zalovany povinny platit mesacne preddavky do
fondu prevadzky, udrzby a oprav, na sluzby a plnenia poskytované s uzivanim bytu a poplatok za vykon
spravy. Zalovany tuto povinnost zanedbal a ku diu 31.03.2018 dlhuje Zalobcovi &iastku vo vyske 890,08
€, 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 731,58 €, zo zmluvnej pokuty vo
vyske 1,5 %o za kazdy defi omeSkania vo vyske 157,- € v zmysle €&l. 4 ods. 3 Zmluvy o vykone spravy
a postovného vo vyske 1,50 €. S poukazom na vySSie uvedené Zalobca Ziadal, aby sud po vykonanom
dokazovani zaviazal Zzalovaného na sumu 731,58 €, zmluvnu pokutu ku diu 31.03.2018 vo vyske 157,-
€, poStovné ku driu 31.03.2018 vo vyske 1,50 €, zmluvnu pokutu vo vySke 1,5 %o zo sumy 731,58 € za
kazdy defi omesSkania od 01.04.2018 az do zaplatenia a urok z omeskania vo vyske 5 % ro¢ne zo sumy
731,58 € od 01.04.2018 az do zaplatenia a nahradil Zalobcovi trovy konania v pinom rozsahu. Zalobca
v priebehu konania zobral Zalobu v €asti spat’ a uviedol, Ze Zalovany uhradil Zalobcovi po podani Zaloby
dna 04.06.2018 sumu 5,- €, dna 03.07.2018 sumu 5,- € diha 04.07.2018 sumu 170,- €, dna 06.08.2018
sumu 5,- €, dia 06.08.2018 sumu 140,- €, dfia 04.09.2018 sumu 5,- €, dha 04.10.2018 sumu 5,- €, diia
30.11.2018 sumu 531,- €, dfia 03.12.2018 sumu 5,- €, dfia 03.01.2019 sumu 5,- €, dfia 01.02.2019 sumu
5,- €, z toho suma 731,58 € sa zapoditala na Zalovanu istinu a suma 149,42 € sa zapodcitala na dlh na
najomnom, ktory Zalovanému vznikol po podani Zaloby. Na zaklade tychto skutonosti zobral Zalobca
Zalobu spét a to v rozsahu istiny vo vyske 731,58 €. Dalej sa doméahal od Zalovaného zaplatenia zmluvnej
pokuty ku dfiu 31.03.2018 vo vySke 157,- €, postovného ku diu 31.03.2018 vo vyske 1,50 €, zmluvne;j
pokuty vo vySke 1,5 promile zo sumy 731,58 € za kazdy defi omeskania od 01.04.2018 do 30.11.2018



vo vySke 267,76 € a urokov z omeskania vo vySke 5 % ro&ne zo sumy 731,58 € od 01.04.2018 do
30.11.2018 vo vySke 24,45 € (t.j. spolu zaplatenia sumy 450,71 €) a nahrady trov konania.

2. Sud najskér rozhodol vo veci rozsudkom €.k. 16C/46/2018-80 zo dria 08.02.2019, ktorym vyrokom
I. v Casti o zaplatenie sumy 731,58 € konanie zastavil v sulade s ustanovenim § 145 ods. 2
Civilného sporového poriadku (dalej aj ,CSP*) v désledku Ciastoéného spatvzatia zaloby, vyrokom Il. v
prevySujucej Casti zalobu zamietol a vyrokom lll. rozhodol o trovach konania, ked vyslovil, Ze Zalovany
je povinny nahradit Zalobcovi trovy konania v rozsahu 26,36 %, do troch dni od pravoplatnosti uznesenia
sudu o vySke nahrady trov konania. V rozsahu vyrokov Il. a lll. rozsudku podal Zalobca v&as odvolanie.

3. Krajsky sud v Banskej Bystrici ako odvolaci sud rozhodol o odvolani Zalobcu uznesenim &.k.
14C0/89/2019-114 zo dfa 16.07.2019, ktorym uvedeny rozsudok tunajSieho sudu &.k. 16C/46/2018-80
zo driia 08.02.2019 vo vyroku II. a lll. zrudil a vec mu (v tomto rozsahu) vratil na dalSie konanie. V
oddvodneni zruSujuceho uznesenia odvolaci sud uviedol, Ze pokial sud prvej indtancie pravne posudil
Zmluvu o vykone spravy &. 168 zo dnia 05.03.2008 ako zmluvu spotrebitelsku podla ustanovenia § 52
a nasl. Obc&ianskeho zakonnika v zneni platnom a u€innom v €ase uzatvorenia zmluvy, su jeho zavery
vecne spravne. Aj napriek skutognosti, Ze dana zmluva o vykone spravy je podriadena pravnemu rezimu
osobitnej pravnej normy - zdkonu &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a aj
napriek prihliadnutiu k osobitnému mechanizmu uzatvarania tejto sui generis zmluvy (ide o Specificku
zmluvu, ktord spravca neuzatvara s kazdym jednotlivym viastnikom bytu ¢i nebytového priestoru, ale
podlieha schvalovaniu kolektivneho organu rozhodovania a to schddzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov s tym, Ze k jej obsahu ex lege pristupuju aj nasledni vlastnici bytov a nebytovych priestorov,
ktori aZ neskér nadobudli viastnicke pravo k nehnutelnosti), napriek tomu je zmluva o vykone spravy
svojou povahou a charakterom zmluvou spotrebitelskou. Odvolaci sud sa po oboznameni sa s obsahom
odbvodnenia rozsudku sudu prvej inStancie pokial ide o zavery sudu o nutnosti posudenia zmluvy o
vykone spravy ako spotrebitelskej (v rozsahu prav a povinnosti medzi spravcom a vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov, nie v €asti ustanoveni zmluvy, ktoré upravuju vztahy medzi vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov navzgjom) v plnom rozsahu stotoznil s odévodnenim rozsudku okresného sudu
v jeho bode 34. a na pravne uvahy a zavery ohladom posudenia charakteru zmluvy o vykone ako
spotrebitelskej zmluvy na oddvodnenie rozsudku sudu prvej inStancie odkézal (§ 387 ods. 2 CSP).
Odvolaci sud s poukazom na citovanu zadkonnu Upravu ustanoveni § 8a ods. 1, 4, 5 a 6 zakona
€. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni u¢innom ku driu uzatvorenia
posudzovanej zmluvy o vykone spravy nepovazoval za spravny pravny nazor sudu prvej indtancie, Ze
nemozno zmluvu o vykone spravy, osobitne v nej obsiahnuté ustanovenie o zmluvnej pokute, povazovat
za individualne nedojednané, za neprijatefni zmluvnu podmienku obsiahnutu v spotrebitelskej zmluve
a nasledne aj absolutne neplatné dojednanie s poukazom na ustanovenie § 53 ods. 5 Obd&ianskeho
zakonnika. Na tomto pravnom zavere potom sud prvej inStancie nemohol Zalobu v €asti uplatnenej
zmluvnej pokuty ako nedévodnu zamietnut’ so zdverom, Ze mala svoj zaklad v neprijatelnej zmluvnej
podmienke v spotrebitel'skej zmluve. Nejde o neprijatefntd zmluvna podmienku, nakolko bola individualne
dojednana ako vysledok viacstranného zmluvného konsenzu v kontraktaénom procese v sulade s
osobitnou pravnou Upravou zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
ucinnom ku dfiu uzatvorenia posudzovanej zmluvy o vykone spravy a jej znenie tak, ako je obsiahnuté
v €l. 4 ods. 3 zmluvy o vykone spravy bolo vysledkom odsuhlasenia kvalifikovanej schvalovacej vaésiny
vlastnikov bytov.

4. Odvolaci sud dalej uviedol, Ze bez toho, aby za daného stavu potvrdzoval ¢&i vyvracal opravnenost
uplatneného naroku Zalobcu voc&i zalovanému v C&asti, v ktorej konanie sudu zastavené nebolo,
konstatuje, Ze sud prvej inStancie vec nespravne pravne posudil, pokial pri pravnych uvahach vychadzal
z konstatovania, Ze zmluva o vykone spravy, predovSetkym v8ak dojednanie v nej obsiahnuté (v ¢l. 4
ods. 3) o zmluvnej pokute, je absolutne neplatné ustanovenie pre jeho neprijatefnost podla ustanovenia
§ 53 ods. 1, 2 a 5 Obcianskeho zakonnika, nakolko nebolo individualne dojednané a spotrebitel
nemal moznost' realne ovplyvnit' ich obsah. Pokial sud prvej indtancie rozhodol na tomto pravnom
zaklade, dospel k nespravnym pravnym zaverom. Z uvedenych dévodov potom odvolaci sud v sulade
s ustanovenim § 385 ods. 1 CSP a contrario rozsudok okresného sudu podfa ustanovenia § 389 ods. 1
pism. c) CSP v odvolanim napadnutom vyroku Il. a zavislom vyroku Ill. zrusil a vec mu podla ustanovenia
§ 391 ods. 1 CSP vratil na dalSie konanie. Je ulohou sudu prvej indtancie po vrateni veci opatovne pravne
posudit’ uplatneny narok Zalobcu v €asti, v ktorej ostal predmetom sporu po pripusteni Ciastoéného
spatvzatia Zaloby s prihliadnutim na pravnu kvalifikaciu, Ze Zmluva o vykone spravy €. 168 zo dna



05.03.2008 je spotrebitelska zmluva (v rozsahu prav a povinnosti medzi spravcom a vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov, nie v €asti ustanoveni zmluvy, ktoré upravuju vztahy medzi vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov navzajom) a dojednanie o zmluvnej pokute v nej obsiahnuté v €l. 4 ods. 3
zmluvy o vykone spravy bolo spravcom so spotrebitelmi (vlastnikmi bytov) individualne dojednané a
nepredstavuje tak neprijatelnd zmluvni podmienku obsiahnutu v spotrebitelskej zmluve.

5. Sud vo veci rozhodoval bez nariadenia pojednavania v sulade s ustanovenim § 297 pism. b) CSP,
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,- €.

6. Zalobca k zalobe pripojil Zmluvu o vykone spravy &. 168 zo diia 05.03.2008, prilohy k zmluve o vykone
spravy, sumarnu analyzu platieb od 01.01.2017 do 31.03.2018 a analyzu platieb od 01.01.2018 do
07.02.2019.

7. Podla ¢&l. 4 bod 2 Zmluvy o vykone spravy, na zabezpec€enie prevadzky, udrzby a oprav domu su
vlastnici bytov povinni platit’ :

a) preddavky do FPUaO a na sluzby a pInenia poskytované s uzivanim bytu mesaéne vopred na udet
domu v banke, najneskdr do posledného dia bezného mesiaca

b) spravcovi poplatok za vykon spravy vo vySke stanovenej organom spravcu mesacne vopred,
najneskér do posledného dfia bezného mesiaca.

8. Podla ¢l. 4 bod 3 Zmluvy o vykone spravy, v pripade omeskania s platbami, podla ods.2 ¢l. 4,
su vlastnici povinni zaplatit spravcovi zmluvnu pokutu vo vySke 1,5%o z diZznej sumy za kazdy den
omeskania odo diia, ked dlh vznikol az do zaplatenia, v sulade s ustanovenim § 544 ods.2 Ob¢ianskeho
z&konnika, ktora je vynosom spravcu.

9. Podla § 2 ods. 1 Obchodného zakonnika, podnikanim sa rozumie sustavna Cinnost vykonavana
samostatne podnikatefom vo vlastnom mene a na vlastni zodpovednost za u¢elom dosiahnutia zisku.
Podla § 2 ods. 2 pism. a) Obchodného zékonnika, podnikatelom podla tohto zakona je osoba zapisana
v obchodnom registri.

10. Podfa § 3 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni t€innom
v Case uzavretia zmluvy o vykone spravy, ak tento zakon neustanovuje inak, vztahuje sa na prava a
povinnosti vlastnikov domov, bytov a nebytovych priestorov Obc&iansky zakonnika a osobitné predpisy.

11. Podla § 6 ods. 1 zadkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni i&innom
v Case uzavretia zmluvy o vykone spravy, na spravu domu sa zriaduje spolo€enstvo vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome (d'alej len ,spolo€enstvo®), ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov
neuzavrud zmluvu o vykone spravy s inou pravnickou osobou alebo fyzickou osobou (d'alej len ,spravca®),
najma s bytovym druzstvom.

12. Podla § 6 ods. 2 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni tinnom
v Case uzavretia zmluvy o vykone spravy, sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca
alebo spologenstvo zabezpecuje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome

a) prevadzku, udrzbu, opravy a udrzZiavanie spolo¢nych &asti domu, spoloénych zariadeni domu,
prilahlého pozemku a prisluSenstva,

b) sluzby spojené s uzivanim bytu alebo nebytového priestoru,

c) vedenie u¢tu domu v banke,

d) vymahanie 8kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych nedoplatkov,

e) iné ¢innosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v dome.

13. Podla § 8 ods. 1 zakona ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zneni
ucinnom v Case uzavretia zmluvy o vykone spravy, spravcom moze byt pravnicka osoba alebo fyzicka
osoba podnikatel, ktora ma v predmete podnikania alebo v predmete &innosti spravu a udrzbu bytového
fondu. Cinnost spravcu méze byt vykonavana len podla tohto zékona.



14.V zmysle § 8 ods. 3 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, spravca
je povinny viest samostatné analytické ucty osobitne za kazdy dom, ktory spravuje. Prostriedky ziskané
z uhrad za plnenia od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a prostriedky fondu prevadzky,
udrzby a oprav (dalej len "majetok vlastnikov") musi spravca viest oddelene od u&tov spravcu v banke,
a to osobitne pre kazdy spravovany dom. Majetok vlastnikov nie je su¢astou majetku spravcu. Majetok
vlastnikov nesmie spravca pouZit' na krytie alebo Uhradu zavazkov, ktoré bezprostredne nesuvisia s
¢innostou spojenou so spravou domu. Spravca nesmie vyuzit majetok vlastnikov vo vlastny prospech
alebo v prospech tretich oséb.

15. Podfa § 8a zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zneni
uCinnom v Case uzavretia zmluvy o vykone spravy, 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 vaésinou 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.12e) <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/
Z7/1993/182/20071001.html> 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.

16. Podla § 8b ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v
zneni u¢innom v €ase uzavretia zmluvy o vykone spravy, 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.

17. Podla § 8b ods. 2 zadkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, v zneni
uginnom v ¢ase uzavretia zmluvy o vykone spravy, pri sprave domu je spravca povinny

a) hospodarit' s majetkom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s odbornou starostlivostou
v sulade s podmienkami zmluvy o vykone spravy,

b) dbat na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a uprednostiovat ich zaujmy
pred vlastnymi,

c¢) zastupovat’ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v .dome pri vymahani Skody, ktora im vznikla
¢innostou tretich oséb alebo €innostou vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome,

d) vykonavat prava k majetku vlastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,
e) sledovat uhrady za plnenia a uhrady preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav od vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a vymahat vzniknuté nedoplatky,

f) umoznit vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome na poZiadanie nahliadnut do dokladov
tykajucich sa spravy domu alebo Cerpania fondu prevadzky, udrzby a oprav,

g) zvolat schddzu vlastnikov podfa potreby, najmenej raz za rok, alebo ked o to poziada najmenej Stvrtina
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

h) vypracuvat ro€ny plan oprav, ktory zohladni najma opotrebenie materialu a stav spolo¢nych Casti
domu a spolo¢nych zariadeni domu a navrhnut vysku tvorby fondu prevadzky udrzby a oprav domu na
kalendarny rok,

i) podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby12ac) <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/
Z7/1993/182/20071001.html> bytu alebo nebytového priestoru v dome na uspokojenie pohladavok
podla § 15 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20071001.html>, ak je schvaleny
nadpoloviénou vaésinou hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome,

j) podat navrh na exekuCné konanie,12ab) <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/
Z7/1993/182/20071001.html>



k) zabezpecovat vSetky dalSie Cinnosti potrebné na riadny vykon spravy domu v sulade so zmluvou o
vykone spravy a s tymto zakonom.

18. Podla § 52 ods. 1 Obégianskeho zdkonnika (v zneni u€innom v Case uzavretia zmluvy o vykone
spravy), spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez ohladu na pravnu formu, ktort uzatvara dodavatel
so spotrebitefom.

19. Podla § 52 ods. 2 Obgianskeho zdkonnika (v zneni u€innom v Case uzavretia zmluvy o vykone
spravy), dodavatefl je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy kona v ramci predmetu
svojej obchodnej alebo inej podnikatel'skej innosti.

20. Podfa § 52 ods. 3 Obcianskeho zakonnika (v zneni u€innom v Case uzavretia zmluvy o vykone
spravy), spotrebitelom je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy nekona v ramci
predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatel'skej €innosti.

21. Podla § 54 ods. 1 Obcianskeho zakonnika (v zneni u€innom v Case uzavretia zmluvy o vykone
spravy), zmluvné podmienky upravené spotrebitel'skou zmluvou sa nemd6zu odchylit’ od tohto zakona v
neprospech spotrebitela. Spotrebitel sa najma neméze vopred vzdat svojich prav, ktoré mu tento zakon
priznava, alebo si inak zhorsit’ svoje zmluvné postavenie.

22. Podla § 54 ods. 2 Obcianskeho zakonnika, v pochybnostiach o obsahu spotrebitel'skych zmluv plati
vyklad, ktory je pre spotrebitela priaznivejsi.

23. Podla § 39 Obcianskeho zakonnika, neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u¢elom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

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

25. Podla § 255 ods. 1 a 2 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo
veci. Ak mala strana vo veci Uspech len iasto€ny, sud nahradu trov konania pomerne rozdeli, pripadne
vyslovi, Ze Ziadna zo stran nemd na nahradu trov konania pravo.

26.1 Sud dospel k zaveru, Ze Zaloba Zalobcu v rozsahu, ktory zostal predmetom konania po &iastoénom
zastaveni konania (t.j. o zaplatenie sumy 450,71 €), nie je dévodna a preto ju zamietol. Po zruSeni
predchadzajuceho rozsudku tunajSi sud reSpektoval nazor odvolacieho sudu, Zze sporna zmluva o
vykone spravy vratane dojednania o zmluvnej pokute boli individualne dojednané, a teda nejde o
neprijatelnd zmluvnd podmienku v spotrebitelskej zmluve. Predmetny zaver vS8ak ni¢ nemeni na
moznosti posudenia predmetného dojednania o zmluvnej pokute ako absolutne neplatného z inych
dovodov (zaver, Ze sporné dojednanie o zmluvnej pokute nie je neprijatelnou zmluvnou podmienkou
s dosahom na jeho neplatnost podla § 53 ods. 5 Obc&ianskeho zdkonnika nevylu€uje posudenie jeho
neplatnosti podla § 39 Obc&ianskeho zakonnika, preto v tomto smere neslo o tzv. kasaénu zavaznost
rozhodnutia odvolacieho sudu, ktory sa k moznosti posudenia neplatnosti sporného dojednania o
zmluvnej pokute podla § 39 Obcianskeho zakonnika Ziadnym spOsobom nevyjadril). Z vykonaného
dokazovania mal sud preukazané, Ze medzi Zalobcom a Zalovanym bola uzavreta zmluva o vykone
spravy zo dna 05.03.2008, v ktorej okrem iného dojednali aj zmluvnu pokutu vo vyske 1,5 %o z diZnej
sumy za kazdy deri omesSkania odo dfia, ked dlh vznikol aZz do zaplatenia, ktord je vynosom spravcu
(zalobcu) pre pripad omeskania so zaplatenim dojednanych platieb. Podla nazoru sudu (v zhode s
nazorom odvolacieho sudu v zruSujucom rozhodnuti) predmetna zmluva o vykone spravy je svojou
povahovou zmluvou spotrebitelskou. Zalobca je pravnickou osobou zapisanou v obchodnom registri,
pricom podnika v réznych predmetoch &innosti, okrem iného i v oblasti spravy a udrzby bytového a
nebytového fondu v rozsahu volnych Zivnosti. Funkciu spravcu bytového fondu vykonava v ramci svoje;j
podnikatelskej ¢innosti, preto ma postavenie dodavatefa sluzieb v zmysle § 52 ods. 2 Obcianskeho
zékonnika. Zalovany nekonal pri uzatvarani zmluvy v ramci svojej podnikatelskej alebo inej obchodnej
¢innosti, preto je v postaveni spotrebitela. Na uvedenom postaveni Zalovaného ako spotrebitela nic¢
nemeni skuto€nost, Ze si su€asne plni povinnosti vyplyvajuce z osobitného predpisu (zakon €. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov). Podla zmluvy o vykone spravy je v nej dojednana
zmluvna pokuta vynosom spravcu, a teda nie je ani prijmom fondu prevadzky, udrzby a oprav daného



bytového domu, &o taktiezZ potvrdzuje, Ze ide o vztah medzi dodavatelom a spotrebitefom. Uvedené
sud konStatuje z toho dévodu, Ze vyklad ustanoveni zmluvy o vykone spravy sudu ohladne dojednania
zmluvnej pokuty musi byt v zmysle § 54 ods. 2 Obg¢ianskeho zakonnika v prospech spotrebitela (pre
spotrebitela priaznivejsi). Zakon €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestoroch v Ziadnom
svojom ustanoveni nepredpoklada dojednanie o zmluvnej pokute ako su&ast zmluvy o vykone spravy.
Uplathovanie zmluvnej pokuty nemozno zahrnut medzi €innosti spravcu v ramci tzv. spravy domu tak,
ako to predpokladd § 6 ods. 2 zakona €. 182/1993 Z. z. Intitut zmluvnej pokuty nesuvisi s vlastnictvom
bytu a s nim spojenymi zakonnymi a zmluvnymi povinnostami a tieZ tento institut nie je v zakone &.
182/1993 Z. z. upraveny. Na druhej strane pravny poriadok nevylucuje, aby si vlastnici bytov v zmluve o
vykone spravy dojednali pre pripad porudenia zmluvnych povinnosti zmluvnu pokutu, ktora podfa nazoru
sudu by mala byt prijmom vlastnikov bytovych a nebytovych priestorov (napr. do fondu prevadzky, udrzby
a oprav bytového domu), a teda za istych okolnosti je dojednana zmluvna pokuta aj vhodna a ucelna,
nakol'ko vlastnikov nuti plnit’ si svoje pefazné zavazky (preddavky a poplatky do fondu Uprav a poplatky
spravcovi) a teda zmluvna pokuta tak zabezpecuje tvorbu majetku samotnych vlastnikov (podfa § 8 ods.
3 zakona €. 182/1993 Z. z. je majetok vlastnikov tvoreny z prostriedkov ziskanych z Uhrad za plnenia
od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav),
¢o je na prospech samotnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. To vSak ale nie je tento pripad
zmluvy o vykone spravy v prejednavanom spore, pretoze zmluvna pokuta v plnom rozsahu predstavuje
prijem spravcu (Zalobcu). Podfa €l. 4 zmluvy o vykone spravy je zmluvna pokuta dohodnuta len ako
jednostranny zavazok toho vlastnika bytu alebo nebytového priestoru, ktory nezaplati riadne a nacas
preddavky, pricom zmluvnd pokuta nie je spolo€nym vynosom (majetkom) vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ale je vynosom spravcu, a teda penazné prostriedky ziskané zaplatenim alebo
vymozenim zmluvnych pokut nie su na prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov (netvoria
majetok vlastnikov, tak ako to sleduje § 8 ods. 3 zakona €. 182/1993 Z. z.), ale podfa zmluvy o vykone
spravy su vyslovene vynosom Zalobcu ako spravcu, ktory vSak za vykon svojej €innosti od vlastnikov
pobera na mesaénej baze aj poplatky. Zmluvna pokuta v &l. 4 zmluvy o vykone spravy nebola dohodnuta
takym spésobom, Ze by mal aj Zalobca ako spravca platit za porusenie jeho povinnosti zmluvné pokuty,
takze z tohto hfadiska je zmluvna pokuta len jednostranne zavazujuca a sleduje len majetkovy prospech
spravcu (Zalobcu), €o spésobuje medzi spotrebitelmi na jednej strane a spravcom na strane druhej
znaénu nerovnovahu prav a povinnosti v neprospech spotrebitefov, priom sud povazuje vysku tejto
zmluvnej pokuty 1,5 %o denne (viac ako 54 % ro&ne) po zohfadneni tejto osobitnej skutoénosti za
neprimeranu a preto neplatnu v zmysle § 39 Obcianskeho zakonnika pre rozpor s dobrymi mravmi.

26.2 Sud povazuje za potrebné v tejto suvislosti zdoraznit, Ze neprijatefnost (neplatnost) dojednania
0 zmluvnej pokute je zvyraznena skuto€nostou, ze zmluvna pokuta tak ako bola dojednand, nesluzi
vyluéne na ochranu splnenia povinnosti, ktoré maju vlastnici vo&i spravcovi (nezabezpecuje vyluéne
splnenie povinnosti, ktori maju vlastnici bytov vo¢i nemu okrem povinnosti zaplatit' poplatok za vykon
spravy, a to bez ohladu na to, Ze spravca je platobnym miestom jednotlivych plneni), napriek tomu v
pripade porusenia povinnosti zaplatit preddavok na sluzby spojené s uzivanim bytu a do jednotlivych
fondov bytového domu (ktora slizi na ochranu vlastnikov pred tzv. neplati€émi), celd suma zmluvnej
pokuty sa podfa zmluvy stava vyluéne majetkom spravcu, a napriek tomu, Ze v désledku neplatenia
preddavkov su najviac poSkodeni jednotlivi vlastnici bytov, sankciu za porusenie tejto povinnosti inkasuje
vyluéne spravca, ktory poruSenim uvedenej povinnosti nie je takmer vébec dotknuty na svojich pravach
(poplatok za vykon spravy tvori len nepatrnu €ast platieb oproti vySke preddavkov na sluzby spojené
s uzivanim bytu a do jednotlivych fondov bytového domu). Z uvedeného je zrejmé, Ze preventivna,
zabezpecfovacia ako aj sank&éna funkcia posudzovanej zmluvnej pokuty slizi takmer vylué¢ne zaujmom
spravcu (je neproporcionalne vychylena v jeho prospech), ktory je vSak pripadnym porusenim povinnosti
vlastnika bytu (neplati¢a) oproti ostatnym vlastnikom bytov (majetkovo) dotknuty (relativne) najmene;.
Uvedené podla nazoru sudu zvyrazriuje rozpor dojednania o zmluvnej pokute s dobrymi mravmi. Pokiafl
aj zalobca argumentuje, Ze s vymahanim diznych sum od neplati€¢ov mu vznikaju naklady na vymahanie
takychto dlhov, to podla nazoru sidu nema vplyv na zaver o neplatnosti o zmluvnej pokute pre rozpor s
dobrymi mravmi, pretoze tieto naklady si Zalobca ma pokryvat z mesaénych poplatkov za vykon spravy,
pricom v pripade uplatnenia tychto nedoplatkov v danom sidnom &i exekuénom konani st mu v pripade
uspechu vSetky nahradené.

26.3 Nebyt neplatnosti dojednania o zmluvnej pokuty podla § 39 Obdianskeho zakonnika pre rozpor
s dobrymi mravmi, dalSim samostatnym dévodom zamietnutia Zaloby v Casti o zaplatenie zmluvnej
pokuty bola neplatnost’ ustanoveni zmluvy o vykone spravy pre rozpor so zakonom (§ 39 Obcianskeho



zakonnika). Sud jednak videl rozpor predmetnych ustanoveni zmluvy o vykone spravy (€l. 4) s
ustanovenim § 54 ods. 1 Obcianskeho zakonnika v zneni u€innom v €ase uzavretia zmluvy o vykone
spravy, nakolko sa podfa nazoru sudu vlastnici bytov a nebytovych priestorov fakticky vopred vzdali
svojho prava na majetok - prijmu (vynosov) zo zaplatenych zmluvnych pokut. Ako uz bolo skor uvedené,
podfa § 8 ods. 3 zakona €. 182/1993 Z. z. je majetok vlastnikov tvoreny z prostriedkov ziskanych z dhrad
za plnenia od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a prostriedkov fondu prevadzky, udrzby
a oprav. Analogicky by tento majetok vlastnikov mali tvorit’ aj prijmy zo sankcii za porusenie povinnosti
platit’ riadne a v€as predmetné preddavky, t.j. roky z omeSkania (ako prisluSenstvo pohfadavok) i
zmluvné pokuty (ako samostatné naroky). V danom pripade ma zmluvna pokuta svoj zaklad nepochybne
v neuhradenych preddavkoch ako majetku vlastnikov (najskor je majetkom vlastnikov pohladavka na
zaplatenie preddavkov a po zaplateni sa pohladavka meni na finan&né prostriedky), pri¢om podfa § 8
ods. 3 zakona €. 182/1993 Z. z. spravca nesmie majetok vlastnikov vyuZzivat na svoj prospech. Pokial by
¢l. 4 zmluvy o vykone spravy neobsahoval ustanovenie o tom, Ze zmluvna pokuta je vynosom spravcu,
nepochybne by zmluvné pokuty tvorili majetok vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. V ¢lanku 4
zmluvy o vykone spravy sa vSak zmluvné strany dohodli, Ze zmluvné pokuty su vynosom spravcu
(Zalobcu), a teda vlastnici sa tak fakticky vzdali naroku na zaplatené zmluvné pokuty, ktoré by inak mali
tvorit' tieZ ich majetok, tak ako ostatné zaplatené uhrady, a teda vzdali sa vopred prava na majetok, ¢o je
v zmysle § 54 ods. 1 Obcianskeho zakonnika v zneni u€innom v Case uzavretia zmluvy o vykone spravy
nepripustné (rovnako aj v zmysle vSeobecného ustanovenia § 574 ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika).

26.4 Za neplatné v zmysle § 39 Obcianskeho zakonnika povazuje sud ustanovenia (¢l. 4) zmluvy
o vykone spravy v €asti o zmluvnych pokutach aj pre rozpor so zakonom ¢&. 182/1993 Z. z. a pre
obchadzanie G&elu zakona. Podla § 6 ods. 2 zdkona &. 182/1993 Z. z. spravca okrem iného zabezpeduje
pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome vymahanie nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby
a oprav a inych nedoplatkov. Podla § 8b ods. 1 prva veta zakona &. 182/1993 Z. z., spravca je povinny
vykonavat spravu domu samostatne v mene vlastnikov a na ich uc¢et a je opravneny konat pri sprave
domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom. Podla § 8 ods. 3 zakona ¢&.
182/1993 Z. z. je majetok vlastnikov tvoreny z prostriedkov ziskanych z uhrad za plnenia od vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome a prostriedky fondu prevadzky, udrzby a oprav. Tento majetok
vlastnikov spravca nesmie vyuZit vo vlastny prospech alebo v prospech tretich oséb. Podla § 8b ods. 2
pism. d/ a e/ zdkona &. 182/1993 Z. z. pri sprave domu je spravca povinny vykonavat prava k majetku
vlastnikov len v zaujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, sledovat’ uhrady za plnenia
a uhrady preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome a vymahat vzniknuté nedoplatky. Spravca je teda v zmysle zakona €. 182/1993 Z. z. povinny
konat len v zadujme vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, pri¢om kona v ich mene a na ich ucet (takto
vymaha aj nedoplatky) a spravca nesmie majetok vlastnikov vyuZivat’ vo svoj prospech. Podla nazoru
sudu takto dojednana zmluvna pokuta v zmluve o vykone spravy je v rozpore s ucelom sledovanym
zakonom €. 182/1993 Z. z., nakolko (1) spravca nekonal v zaujme vlastnikov bytov (zmluvna pokuta
ako sankcia nesleduje vynos na strane vlastnikov ale vynos spravcu, (2) spravca nekonal ani na ucet
vlastnikov (zmluvna pokuta je vynosom spravcu) a (3) spravca v zasade vyuziva majetok vlastnikov
(nebyt predmetného ustanovenia, bola by zmluvna pokuta majetkom (vynosom) vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov) na svoj vlastny prospech, kedy sankcia za nesplnenie tejto povinnosti je podla
¢l. 4 Zmluvy o vykone spravy v plnej miere vynosom spravcu.

26.5 Sud zamietol Zalobu v prevysSujucej Casti (tak v Casti zmluvnej pokuty, ako aj v Casti vyCislenych
urokov z omeskania a postovného), po Ciastoénom spatvzati Zaloby Zzalobcom, potom ako Zalovany
plnil, ked v &iastoénom spatvzati Zalobca uvadza, Ze Cast jeho plnenia v celkovej sume 881,- € sa
zapoditala naistinu v sume 731,58 € a ast' v sume 149,42 € na dlh na najomnom, ktory vznikol po podani
Zaloby. V pripade, Ze by Zalobca spravne zapocital plnenia Zalovaného na uroky z omeskania, ktoré by
spravne vypocital (tieto predstavovali po vycisleni spolu sumu 18,05 €), tieto uroky ako aj postovné by uz
zanikli plnenim Zalovaného v sume 881,- €. Sud zaroveri poukazuje na skutocnost, Ze Zalovany plnil 11x,
pri€om Zalobca si vyC€isluje a uplatfiuje zmluvnu pokutu ako aj uroky z omeskania z celej istiny az ku driu
30.11.2018, Cize nezohladriuje jednotlivé Ciastoéné platby Zalovaného pri vypocte urokov z omeskania.
Taktiez tvrdenie Zalobcu v &iastoénom spatvzati, Ze Zalobca sumu z plnenia Zzalovaného zapocital aj
na dlh na najomnom, ktory vznikol po podani Zaloby, nemal sud nijako preukdzany a vybocoval aj z
predmetu tohto konania (t.j. €asového ohrani€enia sporného obdobia), preto ho sud v tomto konani
nemohol zohladnit'.



26.6 Pre uplnost’ sud uvadza, Ze sucastou principu pravnej istoty vyplyvajuceho z ¢lanku 1 ods. 1
Ustavy Slovenskej republiky je poZiadavka, aby sa na urditi pravne relevantnd otazku pri opakovani
rovnakych podmienok dala rovnaka odpoved. Na sudoch v SR (vratane tunajSieho sudu) prebiehali
viaceré konania, ktorych predmetom bola obdobna pravna otazka ako v prejednavanom spore. Totozny
Zalobca ako v prejednavanom spore uplatioval narok na zaplatenie zmluvnej pokuty podla dojednania
v zmluve o vykone spravy, priCom tunajSi sud v niektorych konaniach pristupil k moderacii (zniZeniu)
zmluvnej pokuty. Nakolko v8ak v tychto rozhodnutiach sa sudy nezaoberali skuto€nostou, Zze zmluva
o vykone spravy ma spotrebitelsky charakter a ani tym, Ze zmluvna pokuta je len vynosom spravcu,
tymito rozhodnutiami sa sud v prejednavanom spore necitil byt viazany z dévodu odliSnych skutkovych
zisteni a pravnych zaverov.

27. O naroku na nahradu trov konania rozhodol sud podla § 255 ods. 2 CSP, podla ktorého ak mala
strana vo veci uspech len €iasto€ny, sud nahradu trov konania pomerne rozdeli, pripadne vyslovi, Ze
Ziadna zo stran nema na nahradu trov konania pravo v spojeni s § 256 ods. 1 CSP, podfa ktorého ak
strana procesne zavinila zastavenie konania, sud prizna nahradu trov konania protistrane a v spojeni
s § 262 ods. 1 CSP, podla ktorého o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v
rozhodnuti, ktorym sa konanie kon¢i. Nakolko rozhodnutim sudu konanie v prejednavanom spore kondi,
bol sud povinny rozhodnut aj o naroku na nahradu trov konania. Pri rozhodovani o naroku na nahradu
trov konania bolo nevyhnutné zobrat’ do uvahy vysledok celého konania. Podla vysledku konania bol
Zalobca v spore pomerne Uspesnejsi, pretoze pri predmete konania v sume 1.157,84 € jeho uspech
predstavuje 63,18 % (konanie zastavené v asti o zaplatenie sumy 731,58 € so zavinenim na strane
Zalovaného, ktory tuto sumu zaplatil po podani Zaloby na sud, ked zavinenie na zastaveni konania
sa pri rozhodovani o trovach konania prejavi rovnako ako neuspech v spore) a Uspech Zalovaného
predstavuje 36,82 % (zamietnuta suma 426,26 €). Pri rozhodovani o trovach konania sud nebral do
uvahy prisluSenstvo istiny, nakolko predstavovalo len nepatrnu €ast predmetu konania. Z hladiska
pomeru uspechu stran vzhladom na predmet konania a jeho vysledok bol tak Zalobca v spore pomerne
uspednejsi a vznikol mu proti Zalovanému narok na nahradu trov konania v rozsahu 26,36 % (63,18
% minus 36,82 %). Z dévodu vykonatelnosti rozhodnutia o trovach konania formuloval sud vyrok o
naroku na nahradu trov konania do povinnosti ich nahrady (porovnaj napriklad uznesenia NajvysSieho
sudu Slovenskej republiky sp. zn. 6Cdo/222/2016 zo dfia 23.03.2017, sp. zn. 6Cdo/57/2017 zo dna
30.05.2017, sp. zn. 6Cdo/196/2016 zo dha 22.06.2017 a sp. zn. 7Cdo/123/2016 zo dfia 04.04.2017). O
samotnej vySke nahrady trov konania rozhodne sud po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie
kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny dradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku moZno podat odvolanie do 15 dni odo dna jeho doruéenia prostrednictvom
tunajsieho sudu na Krajsky sud v Banskej Bystrici, pisomne v 4 vyhotoveniach (§ 362 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).

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 dorucenia podania do prebiehajuceho 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 inStancie 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).

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podfa osobitného zakona (Zakon €. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a
exekuénej ¢innosti - Exeku€ny poriadok a o zmene a doplneni dalSich zadkonov, v zmeni neskorSich
predpisov); ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti, navrh na sudny vykon rozhodnutia (§ 370
ods. 1, § 376 CMP).



