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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Nové Zamky samosudcom Mgr. Petrom Garajom v pravnej veci Zalobcu: Novozamocké
bytové druZstvo, druzstvo, Nové Zamky, Nabrezna 22, 1CO: 34122711, zast. Judr. Ernest Botka, advokat,
Nové Zamky, Bjornsonova 2, proti zalovanym: I.) X. F., nar. XX.X.XXXX, bytom O. K., O. XX a ll.) R. F,,
nar. XX.X.J., bytom Nové K., O. XX, o zaplatenie 15 415,19 € s prisl., takto

rozhodol:

Zalovani su povinni zaplatit Zalobcovi 5407,10 € s 5,05 % urokom z ome$kania roéne zo sumy 2204,31
€ od 1.4.2015 do zaplatenia a zmluvnu pokutu 0,5 promile denne zo sumy 2204,31 € od 1.4.2015 do
zaplatenia, vSetko do 3 dni po pravoplatnosti rozsudku.

V Casti tykajlcej sa 6018,33 € s prisl. sud konanie zastavuje.

Ziadnej zo stran sporusid nepriznava narok na nahradu trov konania.
odovodnenie:

1. Zalobca sa svojou kone&nou Zalobou vogi Zalovanym v |. a Il. rade ( v zmysle &iastoéného spatvzatia
zo dia 10.10.2019 ) domahal zaplatenia sumy 5407,10 € ako nepremlCanej €asti svojho pdvodne
uplatneného naroku a to za obdobie od januara 2009 do marca 2015, uroku z omeskania zo sumy
2204,31 € od 1.4.2015 do zaplatenia a zmluvnej pokuty 0,5 promile denne zo sumy 2204,31 € od
1.4.2015 do zaplatenia ( v zostavajucej Casti zobral svoju Zalobu spat’ ) a to ako nedoplatku na
poplatkoch za vykon spravy a na prispevkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav v sume 2204,31 €,
kapitalizovaného uroku z omeSkania v sume 688,77 € a kapitalizovanej zmluvnej pokuty v sume 2514,02
€ a to pokial ide o byt vo vlastnictve Zalovanych nachadzajuci sa v Novych K. na ulici O. XX v bytovom
dome &. sup. XXXX.

2. Zalovani v |. a Il. rade so Zalobou nesuhlasili a uviedli, Ze nie su Zalobcovi dizni ni¢, celé je to
nemyslitelné, Zalobca udava réznu vysku dlhu, ale oni dlhy nemaju, predloZili o tom sudu doklady a na
Cast pohladavky tykajucej sa obdobia od 1.1.2004 do 21.12.2008 vzniesli namietku premi¢ania.

3. Okresny sud Nové Zamky rozsudkom 13C/135/2014-341 z 24.2.2017 zaviazal Zalovanych v I. a Il.
rade k zaplateniu sumy 13 870,94 € s prisluSenstvom, ktora istina pozostavala z nedoplatku Zalovanych
na vykon spravy a na prispevkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav v sume 3095,34 €, kapitalizovane;j
zmluvnej pokuty 7117,51 € a kapitalizovaného uroku z omeskania v sume 2103,61 €, ked Zalobu
povazoval v Casti, v ktorej na nej zalobca zotrval, za dévodnu.

4. Krajsky sud Nitra uznesenim 8Co0/210/2017-431 z 25.4.2019 v napadnutej vyhovujucej €asti rozsudok
sudu prvej inStancie zrusil, vrati mu ho na opatovné prejednanie a rozhodnutie a uviedol, Zze sa
stotoZhuje s doposial prijatymi skutkovymi a pravnymi zavermi sudu prvej instancie pokial ide o zaver,



Ze v danej pravnej veci doSlo v sulade s vysSie citovanym zakonnym ustanovenim § 8a ods.1 zakona
€. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (4€innym k 30.09.2014) k uzatvoreniu
pisomnej zmluvy o vykone spravy (k jej zmene) zo dfia 15.03.2011 (&. I. 74- 78 spisu) medzi Zalobcom
ako spravcom a vlastnikmi bytov v bytovom dome na adrese O. & vchodu XX-XX v O. K, LV &.
XXXXX, sup. €. XXXX. V spore bolo nesporne preukazané, Ze k schvaleniu predmetnej zmluvy o vykone
spravy doslo nadpolovi¢nou vaésinou vlastnikov bytov v bytovom dome, ktoru skuto&nost’ preukazuje
podpis nadpoloviénej vacsiny vlastnikov bytov v bytovom dome, ktora skuto€nost’ vyplyva z pripojeného
menného zoznamu vlastnikov bytov v bytovom dome k predmetnej zmluve o vykone spravy ( €.I. 79
spisu ), ked potom podpis ostatnych vlastnikov bytov na predmetnej zmluve (t.j. ani Zalovanych v 1.a
2. rade) nie je zakonom o vlastnictve bytov vyZzadovany, a teda ani potrebny a predmetna zmluva o
vykone spravy je zavazna pre vSetkych vlastnikov bytov, t.j. aj pre Zalovanych v 1. a 2. rade. Tvrdenie
Zalovanej v 2. rade, Ze predmetny menny zoznam ( €.l. 79 spisu ) vecne a €asovo nesuvisi so zmluvou
0 vykone spravy zo dfia 15.03.2011, nebolo ni¢im v spore preukazané, ked naviac na predmetnej
prezencnej listine sa nachadza pri mene Zalovaného v 1. rade (manzel Zalovanej v 2. rade) tiez podpis,
vo vztahu k nepravosti ktorého podpisu Zalovani v 1.a 2. rade nenavrhli doplnit dokazovanie, ked
Zalovanych v 1. a 2. rade v tomto zataZovalo bremeno tvrdenia. Dalej uviedol, Ze z obsahu Zaloby zo
dna 06.12.2012, z jeho pisomnych vyjadreni zo dfha 06.08.2014, 10.04.2015, 28.04.2015, 21.10.2016
nevyplyva predmet konania, ked za predmet konania nemozno povazovat len Zzalobny navrh, ale aj jeho
skutkové oddvodnenie, o spolu so Zalobnym navrhom vymedzuje predmet Zaloby. Naviac z obsahu
spisu vyplyva, Ze Zalovani v 1.a 2. rade od za&atia sporu namietali opravnenost uplatneného pravneho
narok Zalobcu, jednak tvrdili, Ze nemaju dlh voli Zalobcovi ako spravcovi v suvislosti so Zalobcom
uplatnenym pravnym titulom a jednak namietali nedostatok skutkového oddvodnenia Zaloby, ked' sa
nevedeli vyjadrit k Zalobe ohladne tej skutoénosti za aké obdobie (jednotlivé mesiace, roky) a v ake;j
vySke mal vzniknut dlh pravnym titulom uplatnenym Zalobcom v spore. Uviedol, Ze z odévodnenia
napadnutého rozsudku sudu prvej instancie vyplyva, Ze v hiom absentuju skutkové zistenia, ku ktorym
sud prvej inStancie dospel v priebehu konania v suvislosti s uvedenim, za aké obdobie (jednotlivé
mesiace, roky) a v akej vyske (za jednotlivé mesiace, roky) mal vzniknuat dlh pravnym titulom uplatnenym
Zalobcom v spore (uplatnena istina s prisl.), ktoré nie je mozné vyvodit ani s odkazom sudu prvej
indtancie na znalecky posudok znalca a dodatok znaleckého posudku, ked odvolaci sud v tomto smere
zdéraziuje, ze znalec mbdze odpovedat’ a vyjadrovat sa len ku skutkovym otazkam, nie k otdzkam
pravnym. Pravne otazky musi zodpovedat sud, ¢omu vSak musi predchadzat uvedenie skutkovych
zisteni zo strany sudu. V tejto suvislosti potom nie je zrejma ani t& skuto¢nost, z ¢oho pozostaval
uplatneny pravny narok Zalobcu (uplatnena istina s prisl.) v tej Casti, v ktorej sud konanie zastavil.

5. Sud vykonal dokazovanie vysluchom stran sporu, znaleckym dokazovanim a oboznamenim ku spisu
pripojenych dokladov a sprav a zistil tento skutkovy a pravny stav:

6. Z LV E.XXXX pre kat. uzemie O. K. sud zistil, Ze Zzalovani su bezpodielovymi spoluvlastnikmi bytu &.
X nachéadzajuceho sa v O. K. v bytovom dome €. supisné XXXX na parc. & XXXX/XX.

7. Zo zmluvy o vykone spravy, uzavretej medzi Zalobcom ako spravcom a Zalovanymi v I. a Il. rade ako
vlastnikmi bytu dria 30.5.1997 sud zistil, Ze strany sa fiou dohodli na tom, Ze Zalobca bude vykonavat
spravu predmetného domu a Zalovani budu poukazovat do fondu prevadzky, oprav udrzby a spravy
domu preddavky ( €l. 3 ods. 2, 3, 4 ) vzdy do 25-teho dfia v mesiaci a platit mu prispevok na odmenu za
vykon spravy a pre pripad omeskania s tymito platbami sa Zalovani zaviazali platit poplatok z omeskania
vo vySke 0,5 % denne z dlznej sumy, pricom od 1.7.1997 je celkova vyska tychto poplatkov uvedena v
predpise najomného, ktory tvori su€ast zmluvy.

8. Zo zmluvy o vykone spravy uzavretej medzi Zalobcom ako spravcom a Zalovanymi v |. a Il. rade ako
vlastnikmi bytu diia 15.3.2011 sud zistil, Zze Zalovani sa zaviazali uhradzat prispevky do fondu udrzby a
oprav preddavkovo ( €l. Il bod 4 ) a dohodli sa na tom, Ze spravca vypocita vysku mesaénych preddavkov
na uhradu na jednotlivé byty ( €l. Il bod 6 ), Ze vlastnici bytov su povinni mesaéne vopred uhradzat
spravcom stanovené prispevky do fondu prevadzky, udrzby a oprav ( €l. IV bod 1 ) a Ze v pripade
omeskania s tymito platbami su vlastnici povinni platit urok z omeskania v sulade s § 517 ods. 2 OZ a
vySka zmluvnej pokuty sa v takom pripade rovna vySke poplatku z omeskania ( €l. IV bod 3 ).

9. Zalovany v |. rade vo svojej vypovedi uviedol, Ze Zaloba je podla neho nezmyselna a nereéina
a to hlavne preto, Ze Zalobca nepreukazal ako a kedy mal tento dih vzniknut, oni vzdy to ¢o mali



predpisané riadne platili, Zalobca v tom méa zmatok a niekde sa tu deje nie€o zlé, on nikdy zmluvu
so Zalobcom nepodpisal. Pokial ide o znalecky posudok, Zalovany v |. rade namietal, Ze posudok je
zaloZeny na nezmysloch, pokutu uvadzanu znalcom neuznava, Zalobca menil sumu, ktord od nich
Ziadala on nesuhlasi s tym ¢o uvadza znalec.

10. Zalovana v Il. rade vo svojej vypovedi uviedla, Ze jej stanovisko je zhodné s vyjadrenim Zalovaného v
I. rade, tvrdi, Ze Zalobcovi nedlhuju ni¢, vdetko maju uhradené a Ze zmluvu o vykone spravy nepodpisali.
Pokial ide o znalecky posudok, Zalovana v Il. rade namietala, Ze posudok je nezmyselny, nejasny a
neurcity, neda sa k nemu vyjadrit, neboli predloZené vSetky potrebné doklady a zopakovala, Ze oni maju
vSetko uhradené a Ze Zalobca neuniesol svoje dékazové bremeno.

11. Zo znaleckého posudku €. 17/2015 z 11.12.2015 vyhotoveného Ing. Milanom Chovanom, znalcom v
odbore ekonémia a manazment, odvetvie U¢tovnictvo a dafovnictvo sud zistil, Ze znalec na otazky sudu
odpovedal tak, Ze urcil, Ze nedoplatok Zalovanych v I. a Il. rade za obdobie od 1.1.2004 do 31.3.2015
podfa zmliv o vykone spravy z 30.5.1997 a 15.3.2011 je vo vy8ke 15 415,19 €.

12. Z doplnenia &.1 znaleckého posudku zo dnia 31.3.2016 sud zistil, Ze Zalovani mali v obdobi od
1.1.2004 do 31.3.2015 podfa zmlav o vykone spravy medzi nimi uzavretych dra 30.5.1997 a dna
15.3.2011 uhradit Zalobcovi celkovo 22 111,93 €, urok z omeskania 2103,61 € a zmluvné pokuty 7117,51
€.

13. Podanim z 10.10.2019 Zzalobca svoju Zalobu zobral spat v Casti o zaplatenie 6018,33 € s
prisludenstvom, ktora suma pozostava z poloziek uvedenych v bode 1 tohto rozsudku a uviedol, Ze trva
na zaplateni 5407,10 € s prisluSsenstvom a to za &ast’ jeho naroku, ktory vznikol od 1.1.2009 a nie je
premicany.

14. Z prehladu platieb Zalovanych za obdobie od januara 2009 do marca 2015 ( €.l. 465 - 468 spisu ) sud
zistil, Ze Zalobca tvrdi, Ze celkovy dlh Zalovanych za uvedené obdobie bol 2204,31 € ( kapitalizovany urok
z ome8kania v sume 688,77 € a kapitalizovana zmluvna pokuta v sume 2514,02 € ), priCom platobna
disciplina Zzalovanych v I. a |l. rade bola taka, Ze za rok 2009 mali nedoplatok 1710,63 €, za rok 2010
nedoplatok 538,80 €, za rok 2011 nedoplatok 90,49 €, za rok 2012 nedoplatok 31,81 €, za rok 2013
preplatok 162,41 €, ra rok 2014 preplatok 5,01 € a za rok 2015 ( januar az marec ) bol ich predpis
uhradeny presne.

15. Z dokladov predlozenych Zalovanymi v I. a Il. rade, ktoré sa nachadzaju v spise na €.I. 480 a 481 sud
zistil, Ze sa vSetky tykaju platieb za obdobie, ktoré po Ciasto€nom spatvzati Zaloby nie je uz predmetom
sporu ( rokov 2011 - 2012).

16. Podla § 488 OZ zavazkovym vztahom je pravny vztah, z ktorého veritelovi vznika pravo na plnenie
(pohfadavka) od diznika a diznikovi vznika povinnost’ splnit zavazok.

17. Podla § 489 OZ zavazky vznikaju z pravnych ukonov, najma zo zmluv, ako aj zo spdsobenej Skody,
z bezdbévodného obohatenia alebo z inych skutoénosti uvedenych v zakone.

18. Podla § 696 OZ spOsob vypoctu najomného, uhrady za plnenia poskytované s uzivanim bytu, spésob
ich platenia, ako aj pripady, v ktorych je prenajimatel opravneny jednostranne zvysit ngjomné, ihradu za
plnenia poskytované s uzivanim bytu, a zmenit dalSie podmienky najomnej zmluvy, ustanovuje osobitny
pravny predpis. Uhrada za plnenia poskytované s uzivanim bytu alebo preddavok na ne sa plati s
najomnym, ak sa u€astnici nedohodnu alebo pravny predpis neustanovuje inak.

19. Podla § 697 OZ ak najomca nezaplati najomné alebo Uhradu za plnenia poskytované s uzivanim
bytu do piatich dni po jej splatnosti, je povinny zaplatit prenajimatelovi poplatok z omeskania.

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



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

22. Podla § 544 ods. 3 OZ ustanovenia o zmluvnej pokute sa pouZziju aj na pokutu uréenu pre porusenie
zmluvnej povinnosti pravnym predpisom (penale).

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

24. Podla § 8a ods. 1 zakona €. 182/1993 Zb. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, viastnici
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 vac&Sinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a spravcom.
Spravca je povinny schvalent zmluvu alebo jej zmenu dorugit kazdému vlastnikovi bytu a nebytového
priestoru vdome. Na doru€ovanie sa vztahuje osobitny predpis. 12e) Zmluva o vykone spravy obsahuje
najma a) vzajomné prava a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri
zabezpec€ovani prevadzky, udrzby a oprav domu, b) spdsob vykonu spravy spolo¢nych €asti domu,
spoloénych zariadeni domu, spolo&nych nebytovych priestorov, prisluSenstva a pozemku, c) 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 urCenia vysky platieb za
spravu, f) rozsah a obsah spravy o €innosti spravcu podfa odseku 2.

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

26. Postavenie spravcu, prava a povinnosti spravcu a vlastnikov bytov ako aj proces uzatvarania
zmlav o vykone sprav upravuje osobitny predpis ( zak.€.183/1992 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov).

27. Podla § 10 ods. 1 zdkona ¢&. 182/1993 Zb., 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 dfia mesiaca nasledujiuceho po
vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti. 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 spoloénych ¢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 vykonavaju uhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla velkosti spoluvlastnickeho podielu;
ak je sucastou bytu balkén, lodzZia alebo terasa, pre ucely tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu
sa zaratava do velkosti spoluvlastnickeho podielu 25% z podlahovej plochy balkdna, lodZie alebo terasy.

28. Podla § 10 ods. 6 zdkona €. 182/1993 Zb., uhrady za plnenia su vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome povinni mesacne vopred uhradzat na u¢et domu v banke. Pri roztu¢tovani uhrad za
plnenia sa zohladriuje miera vyuZivania spolo€nych €asti domu a spolo&nych zariadeni domu vlastnikmi
bytov alebo nebytovych priestorov v dome. Okrem sluzieb a prac, ktoré vlastnik bytu a nebytového
priestoru vdome uhradza priamo dodavatefovi, sa za plnenie spojené s uzivanim bytu alebo nebytového
priestoru povazuje najma osvetlenie spoloénych ¢asti domu, odvoz odpadov, €istenie Zump, uzivanie
vytahov, upratovanie, dodavka tepla a teplej vody, dodavka vody od vodarenskych spolo€nosti a
odvadzanie odpadovych véd.

29. Sud je toho nazoru, Ze zmluva o vykone spravy je sice zmluvou spotrebitelskou v zmysle § 52 nasl.
Obcianskeho zakonnika, nakofko navrhovatel ako spravca bytového domu vykonava funkciu spravcu v
ramci svojej podnikatelskej ¢innosti, preto ma postavenie dodavatela sluzieb v zmysle § 52 ods. 1 OZ



a odporcovia nekonali pri uzatvarani zmluvy v ramci svojej podnikatelskej ¢innosti, preto su v postaveni
spotrebitelov plniacich si zaroveh povinnosti vyplyvajuce im z osobitného predpisu, no pri dojednavani
zmluvnych podmienok so spravcom, maju moznost obsah zmluvy ovplyvnit' a vybrat si takého spravcu s
ktorym dokazu dohodnut pre obe strany prijatelné podmienky zmluvy. Vlastnici bytov si zmluvu o vykone
spravy schvaluju nadpoloviénou vaésinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome, pri€om takto schvalena zmluva jej zmena, pripadne zanik je zavazna pre vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ak je podpisana nadpolovi¢nou vacésinou vSetkych vlastnikov
bytov, €o vyplyva z ustanovenia § 8a zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

30. Zakonodarca v § 8a ods. 7 zakona €. 182/1993 Zb. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
upravuje a rie8i aj spésob pristupenia k zmluve o vykone spravy v pripade prevodu vlastnictva bytu alebo
nebytového priestoru na nového vlastnika bytu. V takomto pripade je vlastnik bytu povinny pristupit’ k
zmluve o vykone spravy. Nového vlastnika bytu zavazuju aj pravne ukony tykajice sa domu spolo€nych
Casti a spolo€nych zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku vykonané pred prevodu alebo prechodom
vlastnictva bytu. Z vySSie uvedeného citovaného zakonného ustanovenia vyplyva, Ze aj v pripade, Ze
by Zalovani v I. a Il. rade nepodpisali zmluvu o vykone spravy, v zmluve o prevode vlastnictva bytu
svojim podpisom museli vyjadrit sthlas s pristupenim k takto uzavretej zmluve. V uvedenom pripade
ide o Specialnu Upravu rieSenia vztahov medzi vlastnikmi bytov a spravcov, ktoré nemozno povazovat
za odporujuce spotrebitelskému pravu.

31. Pokial ide zmluvna pokutu, ti mozno charakterizovat ako dohodou uréené plnenie pre pripad
poruSenia zabezpelenej povinnosti, ktoré je opravnenému subjektu povinny poskytnut ten, kto
zabezpe&enu povinnost porusi. Z uvedeného vyplyva, Ze zmluvna pokuta méze vzniknut len na
z&klade konsenzualneho pravneho ukonu tzn., Ze strany sa musia na zmluvnej pokute dohodnut.
Takéto dohoda o zmluvnej pokute musi mat obligatérne pisomnu formu. Musi v nej byt ur€ena vyska
zmluvnej pokuty alebo spdsob akym sa ur€i, aby o tom v buddcnosti nevznikli pochybnosti. Pri skimani
platnosti dojednania zmluvnej pokuty z hfadiska dobrych mravov je nutné zvazit funkciu zmluvnej pokuty
( funkcia preventivna, uhradzovacia, sankéna ). Primeranost vy8ky zmluvnej pokuty je treba posudit s
prihliadnutim k celkovym okolnostiam ukonu, jeho pohnutkam a G&elu, ktory sledoval. Do uvahy je treba
tiez vziat vySku zaistenej Ciastky z ktorej je mozné usudit neprimeranost zmluvnej pokuty s ohfadom na
vzajomny pomer pévodnej a sankénej povinnosti ( rozsudok NS CR sp.zn. 330do 438/2005 ).

32. V tomto pripade si U€astnici v zmluve o vykone spravy dohodli zmluvnu pokutu vo vySke rovnajucej
sa poplatku z omeskania podlfa § 517 ods. 2 OZ z diznej sumy za kazdy deri omeSkania, pricom
primeranost je potrebné posudit predovsetkym z pohladu zaistenej povinnosti platit preddavky do fondu,
prevadzky udrzby a oprav, preddavky na plnenia spojené s uzivanim bytu, dalSie sluzby a poplatok za
vykon spravy.

33. Napriek tomu, Ze Obg¢iansky zakonnik neobsahuje pravnu Upravu vo veci uréenia konkrétnej vysky
zmluvnej pokuty ( t.j. minimalnu alebo maximalnu vySku zmluvnej pokuty ) v zmysle § 545a Obd&ianskeho
zakonnika zakonodarca zakotvil princip tzv. modera&ného prava sudu, t.j. pravo sudu znizit neprimerane
vysoku zmluvnu pokutu. V tejto suvislosti sud dodava, Zze zmyslom kazdej zmluvnej pokuty je zaistit
plnenie povinnosti, ktoré si obsahom zavazkov. Jej u€elom je donutit diznika pod hrozbou majetkove;j
sankcie k riadnemu splneniu zavéazku. U&astnika, ktory porusi zmluvna povinnost tresta nepriaznivym
nasledkom v podobe vzniku povinnosti zaplatit pefiaznu Ciastku v dohodnutej vySke ( sankény charakter
zmluvnej pokuty ).

34. Vzhladom na vysSie uvedené, sud nepovazuje dohodnutd vySku zmluvnej pokuty z diznej sumy za
kazdy deri ome&kania z pohladu zaistenej povinnosti ako aj vo vztahu k ostatnym vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome za neprimeranu a dohodu o zmluvnej pokute nepovaZzuje za vyjadrenie
nerovnovahy v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitefa podla § 53 ods. 1
0oz

35. Z uvedeného dbévodu sud nevyuzil ani tzv. moderaéné pravo a nezniZil vy8ku zmluvnej pokuty
reSpektujuc jednak volu zmluvnych stréan pri dojednavani vySky zmluvnej pokuty a jednak ciel a
zmysel zmluvnej pokuty donutit kazdého vlastnika bytu v bytovom dome pravidelne si plnit’ svoje
povinnosti a tym chranit prava ostatnych vlastnikov bytov, najma pred platobnou neschopnost'ou spravcu
uhradzat platby pre v8etkych zmluvnych dodavatelov sluzieb a médii do bytového domu, kedy nasledky



sustavného poruSovania platobnej discipliny by mohli mat negativny dopad na ostatnych vlastnikov
bytov, ktori si svedomito plnia svoje povinnosti.

36. Z vykonaného dokazovania a to znaleckého dokazovania mal sud za preukazané, Ze Zaloba v
rozsahu, v ktorom Zalobca na nej zotrval, je dévodna. Sud pritom vychadzal predovsetkym zo znaleckého
posudku a jeho doplnenia, ktoré boli v konani vyhotovené a mal za to, Ze medzi stranami boli platne
uzavreté zmluvy o vykone spravy a to dfia 30.5.1997 ( ku ktorej Zalovani pristupili dha 2.9.1997 ) a
podla zmluvy o vykone spravy z 15.3.2011, v zmysle ktorych mali Zalovani povinnost platit do fondu
prevadzky, udrzby a oprav. Znaleckym posudkom a jeho doplnenim bolo ustalené aké sumy mali
Zalovani za Zalované obdobie Zalobcovi uhradit’ a aké sumy uhradili. Znalec urcil, Ze dIh Zalovanych za
dané obdobie na prispevkoch do fondu bol 6194,07 € ( ktora suma vznikla odpoc¢itanim kapitalizovanych
urokov z omeskania a kapitalizovanej zmluvnej pokuty od celkového dlhu uréeného znalcom na sumu
15 415,19 € ), jeho nepremiCana &ast ku dfiu 31.12.2008 ( kedZe namietka preml€ania Zalovanych
bola vznesena prave do tohto datumu ) predstavuje sumu 1544,25 €, ktori sumu sud Zalobcovi ako
nedoplatok zalovanych do fondu oprav priznal.

37. Vychadzajuc z uvedeného je nepochybné a znaleckym dokazovanim preukazané aké sumy na
poplatkoch za vykon spravy a na prispevkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav v obdobi od januara
2009 do marca 2015 mali zalovani v |. a Il. rade zaplatit’ a aké v skuto€nosti uhradili, ako i to, Ze rozdiel
medzi tymito sumami je nedoplatok vo vySke 2204,31 €, o ktord sumu zalovani zaplatili menej, nez mali
povinnost’ zaplatit' a preto ich sud k zaplateniu tejto sumy zaviazal.

38. Pokial ide o ndmietky Zalovanych tykajuce sa podpisu na zmluvéach o vykone spravy, ktory podla
neho nie je ich podpisom, pretoZe oni taki zmluvu nikdy nepodpisali, sud konStatuje, Ze Zalovani
pri tomto svojom tvrdeni neuniesli svoje ddkazné bremeno a nepreukazali, Ze by skutoéne uvedené
zmluvy nepodpisali, neprodukovali ( okrem svojho tvrdenia o ich nepodpisani ) Ziadne d6kazy, najma
nenavrhovali znalecké dokazovanie na zistenie pravosti podpisu s ich menom na tychto zmluvach,
pricom podla § 207 ods. 1 CSP sud znalecké dokazovanie vykona iba na navrh.

39. Sud zaviazal zalovanych v I. a Il. rade i k zaplateniu kapitalizovaného uroku z omeskania v sume
688,77 € a kapitalizovanej zmluvnej pokuty z dlhu na prispevkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav
(2514,02 € ) ku dfiu 31.3.2015. Narok na zaplatenie uroku z omeSkania ma Zalobca podfa &l. 3 bod 4
a narok na zaplatenie zmluvnej pokuty ma podfa § 517 ods. 2 OZ vo vySke 0,5 promile denne.

40. Sud zaviazal zalovanych v |. a Il. rade i k zaplateniu Uroku z omeskania podla § 3 nariadenia viady
€. 87/1995 Zb. zo sumy, ktoru su do fondu udrzba a oprav dizni, nakolko su s platenim pefazného dlhu v
omeskani ato od 1.4.2015, teda odo dfia nasledujuceho po dni splatnosti poslednej zo splatok prispevku
do fondu oprav a tieZ k zaplateniu zmluvnej pokuty ( vid bod 39 rozsudku ).

41. Pokial ide o vyhrady Zalovanych ku znaleckému posudku a jeho dodatku tykajuce sa ich tvrdeni o
tom, Ze posudok je nezmyselny, nejasny a neurcity, neda sa k nemu vyjadrit, neboli predloZzené vietky
potrebné doklady a zopakovala, Ze oni maju vdetko uhradené, na tieto sud neprihliadol, pretoZze z obsahu
znaleckého posudku je zrejmé, Ze znalec zohladnil vSetky platby, ktoré Zalovani uhradili, resp. ktorych
Uhradu preukazali a Zalovani okrem svojich tvrdeni o tom, Zze Zalobcovi ni€ nie su dizni, neprodukovali
Ziadne dbkazy, ktoré by zohladnené neboli a neuniesli svoje dokazné bremeno v tom, Ze by preukazali,
Ze by pohladavka Zzalobcu zanikla splnenim.

42. Pokial ide o doklady o platbach, ktoré predlozili Zalovani v I. a Il. rade a ich obranu v
smere preukazovania platieb za Zzalované sluzby, sud konstatuje, Zze predloZzené doklady sa netykaju
Zalovaného obdobia ( vid bod 15 tohto  rozsudku ).

43. Zalovani namietali tieZ preml&anie naroku uplatneného Zalobcom. Sud konstatuje, Ze po &iastoénom
spatvzati Zaloby uz Zalobca vogi Zalovanym uplatiiuje iba naroky, ktoré premléané nie su. Zalobca si
svoje naroky na sude uplatnil Zalobou dia 6.12.2012. Na vec sa vztahuje § 101 OZ a vSeobecna 3-
rocna preml&acia lehota, ktora plynie odo dfia, ked sa pravo mohlo vykonat' po prvy raz. Vyuctovanie
predmetnych platieb za rok 2009 sa vykonavalo k 31.12.2009, tato lehota preto za¢ala plynut 1.1.2010,
marne by uplynula dfia 1.1.2013, jej plynutie v8ak bolo prerusené podanim Zaloby dfia 6.12.2012, preto



naroky zalobcu za obdobie od roku 2009 premlI¢ané nie su. Po Ciastoénom spatvzati tykajuceho sa
platieb za obdobie pred rokom 2009 sa tychto Zaloba uz netyka.

44. Sud zaviazal Zzalovanych v I. a Il. rade i k zaplateniu uroku z ome&kania z istiny, s platenim ktorej
su zalovani v omeSkani a to podla § 517 ods. 2 OZ narok i na zaplatenie Uroku z ome$kania vo vyske
zakladnej urokovej sadzby ECB zvySenej o 8 percentualnych bodov ( t.j. vo vySke 8,05 % ).

45. V Casti o zaplatenie sumy 6018,33 € s prl'sluéenstvomv sud konanie podla § 145 ods. 1 CSP v
dosledku spatvzatia Zaloby v tejto Casti Zalobcom zastavil. Zalovani vodi spatvzatiu Zaloby v tejto &asti
nenamietali.

46. O trovach konania sud rozhodol podla § 255 ods. 2 CSP, ked konstatuje, Ze Zalobca zavinil ( svojim
Ciastoénym spatvzatim v rozsahu 6018,33 € s prisluSenstvom zastavenie konania v tejto €asti, preto
by néarok na nahradu trov konania vznikol v tomto rozsahu Zalovanym, v €asti o zaplatenie 5407,10 € s
prislusenstvom ( takmer v totoZnom rozsahu ) bol naopak Zalobca Uspesny, preto sud rozhodol tak, Ze
Ziadnej zo stran, vzhfadom na takmer totoZny rozsah ich pripadného naroku na nahradu trov konania,
tento narok nepriznal.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku moZno podat’ odvolanie do 15 dni odo dfa jeho doruéenia cestou podpisaného
sudu na Krajsky sud Nitra. V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania ( oznacenie toho,
ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje a podpis odvolatela )
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, mdéze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.
Ak Zalovany nesplini povinnost uloZzenu tymto rozsudkom, mézZe Zalobca podat navrh na vykonanie
exekucie podfa Exekuéného poriadku.



