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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v KoSiciach v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. LuboSa Kunaya a ¢lenov senéatu
Mgr. Angeliky Sopoligovej a JUDr. Petra Tutka v spore zalobcu DOM 36, so sidlom v Kremnici, Namestie
SNP 36/1, ICO: 52 928 896, zasttpeného Mgr. JUDr. PhDr. lvanou Merkovou, advokéatkou, Bratislava,
Mierova 183, proti Zalovanej A. B., nar. X.X.XXXX, bytom C. D. XXX/X, E. F., G. G., zastupenej JUDr.
Jurajom Spirkom, advokatom, Kosice, Nerudova 6, o zaplatenie zmluvnej pokuty, o odvolani Zalobcu
proti rozsudku 42Csp/232/2020-242 z 2.11.2022 Okresného sudu Kosice |

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok.

Zalobca nema pravo na nahradu trov odvolacieho konania a Zalovanej sa ich nahrada nepriznava.
odovodnenie:

1. Sud prvej inStancie rozsudkom 42Csp/232/2020-160 zo 7.4.2021 zaviazal Zalovanu zaplatit' Zalobcovi
istinu v sume 5.020,92 eur so Specifikovanou zmluvnou pokutou vo vyske 0,1% denne a tieZ s Urokmi z
omeskania vo vySke 5% roéne z identifikovanych sum, a to v lehote 3 dni od pravoplatnosti rozsudku a
Zalobcovi vodi Zalovanej priznal i narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%.

2. Vychadzal zo Zaloby, ktorou sa Zalobca voli Zalovanej domdahal zaplatenia istiny 5.020,92 eur,
zmluvnej pokuty vo vySke 0,1% denne zo sum predstavujucich preddavky za ten ktory mesiac za
obdobie od januara do decembra 2018 a potom za obdobie od januara do decembra 2019 a Ziadal
tiez zaplatit aroky z omeskania vo vyske 5% ro€ne zo sum 209,41 eur odo dna nasledujuceho po
splatnosti toho ktorého mesacného preddavku od 26.7.2019 az do zaplatenia, ¢o oddvodnil tym, Ze
je spravcom bytového domu nachadzajuceho sa na H. B. XX F. |, a to ako spolo¢enstvo vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov a Zalovana je vlastni¢kou bytu v tomto bytovom dome, s &im suvisi jej
povinnost platit mesa¢ne vopred do 25. dia predchadzajuceho mesiaca mesaéné platby podfa predpisu
mesacnej zalohovej uhrady pre jednotlivé roky, ked za roky 2018 a 2019 zalovana nezaplatila Ziadnu, ani
Ciastkovu platbu a narok na zmluvnu pokutu vo vySke 0,1% denne z dlZnej sumy za kazdy defi omeskania
vyplyva z €lanku IV. ods. 2 Zmluvy o vykone spravy zo dfia 28.12.2012. Vzal do Uvahy obranu Zalovanej
ktora namietala, Ze spoluvlastnicky podiel na spolo€nych €astiach domu a prislusny byt nadobudla
na zéklade rozhodnutia Okresného Gradu Ziar nad Hronom, katastralneho odboru zo diia 29.5.2019,
pricom predosla vlastnicka bytu bola jej matkou a nikdy v minulosti jej nebola doru¢ena zmluva o
vykone spravy ani Ziadne vyuctovanie a podla jej nazoru spravkyna J. B. vykonavala spravu bytového
domu neopravnene a nemohla vykonat ani vyuctovanie za rok 2018 a uplatnend zmluvnu pokutu vo
vySke 36,5% povaZovala za neprimerane vysoku a spdsobujicu znaénu nerovnovahu v pravach a
povinnostiach v neprospech spotrebitela. Podrobne reprodukoval obsah dalSich vyjadreni Zalobcu, ktory
podfa vypisu z Registra spolo€enstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vznikol dfia 1.7.2019. Z
listu vlastnictva €. XXXX pre kat. uzemie |. zistil, Ze Zalovana je vlastniCkou bytu €. X, ked titulom jeho



nadobudnutia je darovacia zmluva zo dfia 17.1.2019. Z vyuétovania nakladov spojenych s uzivanim
tohto bytu za obdobie roka 2018, vypracovaného J. B. dfia 24.5.2019 zistil, Ze za tento rok nedoplatok
predstavoval 2.512,88 eur, ked Zalovana nezaplatila Ziadnu mesa&nu platbu predpisanu vo vyske 209,-
eur. Z vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim bytu za obdobie roka 2019 vypracovaného za
spolocenstvo predsedom A. B. dia 26.5.2020 zistil, Ze k bytu €. X za tento rok je evidovany nedoplatok
vo vyske 2.490,49 eur, ked Zalovana nezaplatila Ziadnu mesaénu platbu vo vyske 209,41 eur. Citoval
vybrané ¢asti zo Zmluvy o vykone spravny z 28.12.2012 a zo Zmluvy o spolo¢enstve vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov uzatvorenej dfia 22.11.2019 mu vyplynulo, Ze spravca bytového domu &. XX J. B.
zalozila spologenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na zaklade tejto zmluvy. Venoval sa dalej
koreSpondencii predchadzajucej vlastnicky bytu - matky zalovanej so spravkyniou ohfadom nedoplatkov
do roku 2017. Z €estného vyhlasenia matky Zalovanej z 27.10.2020 mu vyplynulo, Ze tato nepodpisala
zmluvu o vykone spravy z 28.12.2012 a nikdy za obdobie rokov 2012 az 2017 jej nebolo doruéené
vyuétovanie ndkladov spojenych s byvanim a az v roku 2019 sa v suvislosti s darovanim bytu dozvedela
o nedoplatku na byte vo vySke 19.506,42 eur. Zisteny skutkovy stav posudil podla § 39, § 52, § 53 ods.
1,2,§ 54a, § 544 ods. 1 az 3 a § 545 ods. 1 az 3 Obcianskeho zakonnika a tiez podla§ 8 ods. 1,2 a § 8a
ods. 1 az 8 zdkona ¢&. 182/1993 Z.z. Mal za to, Ze s prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo
nebytového priestoru v dome prechadzaju na nového vlastnika bytu prava a povinnosti vyplyvajuce zo
zmluvy o vykone spravy a nového vlastnika bytu zavazuju aj pravne ukony tykajuce sa domu a jeho
spoloénych €asti a zariadeni vykonané pred prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu. Poukazal na
to, Ze ak spravca vypoveda zmluvu o vykone spravy nemdze ukondit vykon spravy, ak vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome nemaju ku diu skon€enia vypovednej lehoty uzavretd zmluvu o vykone
spravy s inym spravcom alebo nie je zalozené spolo€enstvo. Zaoberal sa tiez povinnostami suvisiacimi
so zaloZenim spoloCenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podfa § 7 ods. 1, 2, § 7a ods. 1, 2
a § 7b ods. 3 zékona &. 182/1993 Z.z. Charakterizoval dalej situaciu vyplyvajucu z aplikacie § 8a ods.
8 az 10 a § 32e ods. 2 zakona €. 182/1993 Z.z. v zneni od 30.6.2018 a bol toho nazoru, Ze spravca
po vy¢iarknuti zo zoznamu spravcov je povinny o tejto skuto€nosti informovat’ vlastnikov do 7 dni a ak
spravca nie je zvoleny alebo spologenstvo nevzniklo do 6 mesiacov od nadobudnutia pravoplatnosti
rozhodnutia o vy¢iarknuti pévodného spravcu zo zoznamu spravcov, vznika spologenstvo zo zakona a
doterajSi spravca je povinny pouZit primerane postup podla ods. 8. Poukazal na to, Ze predmetom sporu
su nedoplatky za rok 2018 a 2019 na mesacnych zalohovych platbach, ked strany sporu dia 28.12.2012
uzatvorili zmluvu o vykone spravy, ktora svojim charakterom predstavuje spotrebitelskd zmluvu. Medzi
stranami nebolo sporné, Ze vyuctovanie za rok 2018 bolo Zalovanej doru¢ené diia 28.5.2019. Hoci
Zalovana vzniesla namietku premli€ania, ta sa netykala predmetu sporu, ale zavazkov za rok 2017.
Za pravne podstatné povazoval posudenie, kedy doSlo k zaniku vykonu funkcie spravcu J. B. a i
vyuctovanie za rok 2018 a 2019 bolo vykonané spravnym subjektom. Mal za to, Ze pokial' vyuctovanie
za rok 2018 urobila dfia 24.5.2019 J. B. a toto pravnej predchodkyni Zalovanej dorudila 28.5.2019, v
danom €ase tato vykonavala funkciu spravcu bytového domu ex lege v zmysle § 8a ods. 8 zdkona ¢&.
182/1993 Z.z. 0od 1.7.2018 az do 30.6.2019 a jej povinnostou ako spravcu bolo toto vyucétovanie vykonat
a predlozit. Vyuctovanie nakladov za rok 2019 uz vykonal predseda spolo¢enstva, a to dfia 26.5.2020. Vo
vztahu k moznosti uplatfiovania zmluvnej pokuty citoval vybrané &asti z rozhodnuti Krajského sudu Nitra
a Krajského stdu Zilina a domnieval sa, Ze zmluvna pokuta bola v zmluve o vykone spravy z 28.12.2012
platne dojednana. Bola naplnena aj podmienka individualneho dojednania zmluvnej pokuty a to tym,
Ze zmluva o vykone spravy sa schvalovala potrebnou vaésinou vlastnikov a skuto€nost, Ze Zalovana,
resp. jej pravna predchodkyna tuto zmluvu nepodpisali je ich pravom ale i tak ide o platnd zmluvu, ku
ktorej nasledne po darovani pristupila i Zalovana. Obranu Zalovanej ktora tvrdila, Ze nepoznala &islo
uctu, kde mala poukazovat mesacéné zalohové platby, Ze nedisponovala kf'témi od vchodu, i schranky,
nepokladal za nalezitu. Dospel k zaveru, Zze Zaloba bola podana dévodne, Ze Zalovana si nesplnila
zakonnu povinnost a nezaplatila nedoplatok z vyuc¢tovania nakladov spojenych s uzivanim bytu za
obdobie rokov 2018 a 2019, ¢oho nasledkom ma Zalobca narok aj na uplatnent zmluvnu pokutu a
Zalobe preto vyhovel. Nakolko Zalovana nesplnila svoj dlh riadne a v&as, ma Zalobca narok na uroky z
omeskania vo vySke zodpovedajlcej platnej pravnej Uprave. O trovach konania rozhodol podfa § 255
ods. 1 a § 262 CSP a uspeSnému Zalobcovi priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%.

3. Rozsudok napadla v&as podanym odvolanim Zalovana, navrhla ho zrusit' a vec vratit na dalSie konanie
alebo rozsudok zmenit a Zalobu v plnom rozsahu zamietnut’ alebo ju zamietnut’ v rozsahu uplatnenej
zmluvnej pokuty, uplatniac pritom odvolacie dévody podla § 365 ods. 1 pism. a/, b/, d/, f/ a h/ CSP.
Stotoznila sa s nazorom sudu, Ze pravne podstatné v spore je posudenie, kedy doslo k zaniku vykonu
funkcie spravcu J. B. a &i vyuctovanie za rok 2018 a 2019 bolo vykonané spravnym subjektom. Zaoberala



sa znenim § 32e ods. 2 zakona &. 182/1993 Z.z. a mala za to, Ze sud prvej inStancie si ho vyloZil
extenzivne, ked’ do neho zahrnul aj § 8a ods. 8 zdkona. Bola toho nazoru, Ze ak zanikla zmluva o vykone
spravy, zaniklo aj ustanovenie o zmluvnej pokute, a teda Zalobca nema na fiu narok za obdobie po
1.7.2018. Uviedla, Ze zmluvna pokuta je narok so samostatnym skutkovym zakladom a ide o Specialny
zabezpeclovaci prostriedok, na uplatnenie ktorého, na rozdiel od inych sankcii, je potrebny pravny ukon,
a to dohoda uc&astnikov, ktora musi mat obligatérne pisomnua formu. Okrem toho zmluvna pokutu mozno
dojednat podla Obc¢ianskeho zakonnika len medzi veritefom a dlZznikom, pri€¢om spravca bytového domu
a vlastnici bytov nie su v takomto vztahu. Navyse ide o spotrebitel'sky vztah a ona ako slabs$ia strana ma
pozivat' vacsiu ochranu a zmluvna pokuta vo vySke 36,5% rocne je neprimerane vysoka. S poukazom
na znenie § 220 ods. 2 CSP mala tiez za to, Ze napadnuté rozhodnutie neobsahuje riadne a presvedcivé
oddvodnenie a absentuje v iom pravne korektna odpoved pre jeho nezrozumitelnost'.

4. Zalobca vo vyjadreni k odvolaniu Zalovanej navrhol napadnuté rozhodnutie potvrdit a priznat mu
nahradu trov konania. Nesuhlasil s nazorom odvolatelky o extenzivnom vyklade § 32e ods. 2 zakona €.
182/1993 Z.z., kedZ2e odkaz na postup opisany v § 8a ods. 8 je priamo v zdkone uvedeny a vyuctovanie
tak bolo vykonané opravnenou osobou. Zdoéraznil, Ze predchadzajuca vlastni¢ka bytu za obdobie,
ktoré je predmetom sporu nezaplatila ani jedinu platbu do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to ani
po predloZeni riadneho vyu&tovania a opomina tak plnenie svojich vlastnych zakonnych povinnosti a
neberie do Uvahy, Ze pocas jej dlhoroéného neplatenia museli vietky naklady spojené s udrzbou a
opravou spoloénych €asti domu znasat’ aj za fu ostatni vlastnici bytov. Napadnuty rozsudok pokladal
za spravny a zrozumitelny, ked Zalovana neprodukovala Ziadne dékazy podporujuce jej tvrdenia.

5. Krajsky sud v Kosiciach rozsudkom 3CoCsp/48/2021-212 z 21.4.2022 potvrdil rozsudok sudu prvej
indtancie zo 7.4.2021 v Casti, v ktorej Zalovand bola zaviazana zaplatit Zalobcovi istinu v sume 5.020,92
eur so Specifikovanymi urokmi z omeskania a zrusil rozsudok v €asti, v ktorej Zalovana bola zaviazana
zaplatit’ Zalobcovi zmluvnu pokutu a v suvisiacom vyroku o trovach konania a v rozsahu zru$enia vratil
vec sudu prvej inStancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie. V Casti poZadovanych nedoplatkov
spojenych s uzivanim bytu €. 2 na ulici SNP v Kremnici za roky 2018 a 2019 navrh povazoval za
opodstatneny, vratane nar sa vztahujucich drokov z omeskania. V Casti Ziadanej zmluvnej pokuty vSak
odbvodnenie preskimavaného rozsudku pokladal za nedostatoCné a nepreskimatefné podla § 220
ods. 2 CSP. Vytkol konajucemu sudu, Ze sa nevenoval dostatoCne otazke, ¢i omeskanie s uhradou
preddavkov je porudenim zmluvnej povinnosti alebo povinnosti stanovenej zakonom a konkretizovanou
rozhodnutim vlastnikov bytov a za podstatné pokladal zodpovedanie otazky, & zmluvna pokuta
zapracovana v zmluve o vykone spravy bola dojednana pisomne a to obzvlast vo vztahu k Zalovanej
Ci jej pravnej predchodkyni.

6. Sud prvej indtancie daldim rozsudkom 42Csp/232/2020-242 z 2.11.2022 (t.j. teraz preskiumavanym
rozhodnutim) Zalobu v €asti o zaplatenie zmluvnej pokuty zamietol a rozhodol, Ze Ziadna zo stran nemé
na nahradu trov konania pravo.

7. Zrekapituloval doterajSi priebeh konania, zhrnul obsah skutkovych tvrdeni stran sporu tykajuci sa
uplatneného naroku na zaplatenie zmluvnej pokuty a uviedol, Ze na pojednavani diia 2.11.2022 zastupca
Zalovanej informoval o vykonanej drazbe jej nehnutefnosti z 28.6.2021. Zo zmluvy o vykone spravy
z 28.12.2022, z jej €l. 1ll. bodu 8. mu vyplynulo, Ze kazdy novy vlastnik je povinny pristupit k zmluve
o vykone spravy a podla &l. IV. bod 2. a 3. vlastnik, ktory nezaplatil v lehote splatnosti dva preddavky na
uhrady za plnenia alebo dva preddavky do FPUaO mal zaplatit zmluvnu pokutu vo vyske 0,1% z diznej
sumy za kazdy deri omeSkania. Zo zmluvy o spolo¢enstve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
Dom 36 uzatvorenej 22.11.2019 mu nevyplynulo, aby v zmluve bola dohodnutd zmluvna pokuta. Zisteny
skutkovy stav posudil podla § 52, § 544 ods. 1 az 3, § 545 ods. 1 az 3 a § 545a, ako aj § 34 Obcianskeho
zdkonnika a za nesporné pokladal, Ze dfia 28.12.2012 bola uzatvorena zmluva o vykone spravy v zmysle
§ 8a zakona €. 182/1993 Zb., ktora svojim charakterom predstavuje spotrebitelski zmluvu. Tato zmluvu,
v zmysle ktorej ma Zalobca narok na zmluvnu pokutu vSak pravna predchodkyna Zalovanej K. L. E.
nepodpisala a Zalovanej byt €. X bol darovany 17.1.2019, ked osobitné vyhlasenie o pristupeni k zmluve
o vykone spravy neurobila. Poukazal na to, Ze samotny institut zmluvnej pokuty vychadza z § 544 a nasl.
Obcianskeho zdkonnika a podfa jeho ndzoru zmluvna pokuta je zmluvnym instititom a jej dojednanie je
dobrovolné. Uviedol tiez, Ze zmluvna pokuta nebola pisomne dojednana, kedZe zmluva o vykone spravy
bola prijata hlasovanim, priCom pravna predchodkyna Zalovanej za jej prijatie nehlasovala a teda nedoslo
k dohode o zmluvnej pokute pisomnou formou. NemoZzno ani prijat zaver, Ze zmluvna pokuta bola prijata



na zaklade dohody zmluvnych stran, kedZe takato dohoda pravnej predchodkyne a vlastnikov chybala
a pravna predchodkyria Zalovanej teda neprejavila vélu vo vztahu k zmluvnej pokute a kedZe Zalovana
k tejto zmluve nepristupila, ani vo vztahu k nej nebola zmluvna pokuta dojednana zmluvou o vykone
spravy z 28.12.2012. Zmluva o spolo€enstve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov neobsahovala
dojednanie o zmluvnej pokute, preto ani fiou nebolo mozné dojednat’ tuto zmluvnu povinnost. StotozZnil
sa s tym, Ze dohodu o zmluvnej pokute nie je mozné nahradit rozhodnutim prijatym v ramci rozhodovania
spoluvlastnikov v bytovom dome a zmluvnu pokutu je mozné dohodnut len pre poruSenie povinnosti
zmluvnych stran. KedZe nedoSlo k platnej dohode stran ohladom zmluvnej pokuty, Zalobu zamietol.
O naroku na nahradu trov konania rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP tak, Zze Ziadna zo stran nema na
ich nahradu pravo, kedZe Zalobca bol uspeSny v spore o zaplatenie istiny vo vysSke 5.020,92 eur a plne
neuspedny v konani o zaplatenie zmluvnej pokuty, ktorej vySku vypodital ku driu vyhlasenia rozhodnutia
na 5.585,60 eur a teda Uspech stran v spore je porovnatelny.

8. Rozsudok napadol v€as podanym odvolanim Zalobca, navrhol ho zmenit' a Zalobe v celom rozsahu
vyhoviet a to s poukazom na odvolacie dévody podla § 365 ods. 1 pism. f/ a h/ CSP. Upozornil, Ze
uCastnikmi zmluvy o vykone spravy zo dna 28.12.2012 boli vlastnici bytov a nebytovych priestorov,
ktorymi boli fyzické osoby, okrem vlastnika bytu €. 4 a nebytového priestoru €. 1 a 2, ktorym bola a je
pravnickd osoba Stanke group, s.r.o. Citoval § 52 ods. 4 Obcianskeho zakonnika a vychadzajuc aj z §
2 pism. a/ zakona ¢&. 250/2007 Z.z. bol toho nazoru, Ze s prihliadnutim na uzavretie zmluvy o vykone
spravy aj pravnickou osobou tuto nemozno subsumovat pod prisludné ustanovenia spotrebitel'skych
zmlav v zmysle 5. hlavy Obcianskeho z&konnika, priCom poukézal i na rozsudok Krajského sudu
v Bratislave zo dfia 27.9.2022 sp.zn. 8CoCsp/20/2022. Mal za to, Ze zmluva o vykone spravy bola
prijata zakonnym postupom upravenym v ust. § 8a ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov a to schvalenim
jej uplného znenia nadpoloviénou vacsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov, ¢im sa stala zavaznou
pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a to zmluva ako celok. Hoci pravna
predchodkyna Zalovanej zmluvu nepodpisala, bola pre fiu zavazna. Tak ako ostatni vlastnici, i pravna
predchodkyna Zalovanej mala pravo zuc€astfiovat sa na sprave domu a v procese prijimania znenia
zmluvy o vykone spravy mohla vyjadrovat’ svoje namietky a v pripade nesuhlasu s fiou obratit sa na
sud. Nezodpovedanou otazkou zo strany sudu ostala platnost vSetkych ostatnych ustanoveni zmluvy
0 vykone spravy, t.j. €i tato zmluva ako celok neplati pre Zalovanu, resp. jej pravnu predchodkyriu
vbbec alebo je neplatna len v niektorych ustanoveniach. Citoval opatovne vybranu €ast' z rozhodnutia
Krajského sudu v Bratislave sp.zn. 8CoCsp/20/2022 a konstatoval, Ze zakonnym postupom prijata
zmluva o vykone spravy je v celom rozsahu prijatého znenia zavazna pre vSetkych vlastnikov bytov a to
bez ohladu na to, &i pravna predchodkyha Zalovanej ju podpisala alebo nepodpisala. Citoval dalej § 10
ods. 1 prvu vetu zdkona €. 182/1993 Z.z. a zdbraznil, Ze povinnym zo zmluvnej pokuty je vzdy vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru, ktory si riadne neplini svoje povinnosti vyplyvajuce mu z prislusného
zakonného ustanovenia a to platit zalohové mesacné platby do fondu prevadzky, udrzby a oprav a aj
prijemcom vynosu zo zaplatenej zmluvnej pokuty nie je spravca, ale ide o prijem fondu. V tejto suvislosti
znovu citoval z rozsudku Krajského sudu v Bratislave zo dfia 27.9.2022. Nesuhlasil so zaverom sudu
prvej indtancie, Ze Zalovana osobitne neurobila vyhlasenie o pristipeni k zmluve o vykone spravy,
kedZe takéto vyhlasenie je obligatérnou obsahovou su€astou zmluvy o prevode vlastnictva bytu a zakon
nevyZaduje robit Ziadne osobitné vyhlasenie o pristipeni. Je tieZ otdzne, na zaklade €oho prvostupriovy
sud dospel k takémuto zaveru, ked darovaciu zmluvu, ktorou Zalovana nadobudla byt od svojej matky do
konania nedoloZila ani jedna zo sporovych stran. Nesuhlasil ani so zadverom, podla ktorého omeskanie
s uhradou preddavkov je poruSenim zmluvnej povinnosti, kedZe takato povinnost' vlastnikovi priamo
vyplyva z ust. § 10 zdkona o vlastnictve bytov. Nakolko zmluva o vykone spravy bola platne uzavreta
prisludnym postupom, stala sa zavéznou pre v$etkych vlastnikov bytov a spifia poZiadavku individuainej
a pisomnej dohody vlastnikov bytov vo vztahu k zmluvnej pokute. Je nevyhnutné zohladrovat Specifika
zmluvy o vykone spravy, ktora pocas jej trvania bola zavazna pre v3etkych vlastnikov bytov a je
nerealizovatelné prijimanie individualnych dohdd pri sprave bytového domu, kedy vlastnikov mézu byt
radovo desiatky Ci stovky. Prehlasovana vlastni¢ka pritom mala pravo obratit’ sa na prisluSny sud a to len
postupom podla § 14 ods. 4 zakona o vlastnictve bytov a kedZe tak neurobila, zmluva zo dfia 28.12.2012
sa stala aj pre fu zavazna. Domnieval sa, Ze Zalovana pri nadobudnuti vlastnictva darovacou zmluvou
zo dia 17.1.2019 pristupila k zmluve o vykone spravy v celom vtedy platnom zneni. Nakoniec nesuhlasil
s konstataciou, Zze pojednavania dfia 2.11.2022 sa bez ospravedinenia nezu&astnil, kedZe svoj suhlas
s rozhodnutim v nepritomnosti oznamil sidu podanim zo dfia 15.3.2021 a domnieval sa, Ze tento suhlas
je platny pocas celého konania.



9. Zalovana sa k odvolaniu Zalobcu nevyjadrila.

10. Z vySSie uvedenych skuto€nosti vyplyva, Ze predmetom sporu zostal ndrok na zaplatenie zmluvnej
pokuty, ktory nebol uhradeny ani v désledku drazby bytu Zzalovanej (k tomu vid' aj podanie Zalobcu na
¢.l. 276 sudneho spisu).

11. Krajsky sud v KoSiciach na zéklade podaného odvolania vec podla ust. § 385 ods. 1 CSP prejednal
bez nariadenia odvolacieho pojednavania a preskumal rozsudok sudu prvej indtancie v medziach
odvolania, t.j. v rozsahu vyplyvajuicom z § 380 ods. 1,2 CSP (vymedzenom odvolacimi dévodmi a
namietkami Zalobcu uvedenymi v odvolani) a § 379 CSP, spolu s konanim, ktoré mu predchadzalo a
dospel k zaveru, Ze odvolanie nie je dovodné, preto rozsudok vratane vyroku o trovach konania potvrdil
podla § 387 ods. 1 CSP, lebo z hladisk uplatnenych odvolacich dévodov je vecne spravny .

12. Rozsudok bol verejne vyhlaseny na Krajskom sude v KoSiciach, priom miesto a ¢as verejného
vyhlasenia rozsudku bolo zverejnené minimalne 5 dni na Uradnej tabuli Krajského sudu v KoSiciach (§
219 ods. 1, 3 CSP).

13. Zalobca podal odvolanie z dévodu podla ust. § 365 ods. 1 pism. f/ a h/ CSP, pretoze sud prvej
inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam a rozhodnutie
sudu prvej intancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

14. Odvolaci dévod podla ust.§ 365 ods1 pism. f/ CSP je dany v pripade nespravneho postupu sudu
prvej indtancie pri hodnoteni vysledkov vykonaného dokazovania, teda v pripade, ak sud vzal do
Uvahy skuto€nosti, ktoré z dékazov nevyplynuli alebo neboli u€astnikmi prednesené, pripadne nevysli
pocas konania nijak inak najavo. M6Ze sa jednat’ aj o pripad, ked sud neprihliadol na skuto€nosti, ktoré
boli preukazané alebo vysli po¢as konania najavo inak. O nespravne skutkové zistenie moze ist aj v
pripade, ak ddjde k logickému rozporu v hodnoteni dékazov, t.j. skuto€nosti, ktoré vyplynuli z prednesov
uCastnikov alebo vysli v konani najavo inak sud vyhodnotil tak, Ze to vyvolavalo logicky rozpor. Skutkové
zistenia nezodpovedaju vykonanym dbkazom, ak vysledok hodnotenia dokazov nie je v sulade s ust.§
191 ods. 1,2 CSP alebo ak vysledok hodnotenia dékazov nezodpoveda tomu, ¢o malo byt zistené
spbsobom vyplyvajucim z ust. § 192,193 a 205 CSP, pri¢om sa jedna o také skutkové zistenia, na zaklade
ktorych sud prvej inStancie vec posudil po pravnej stranke.

15. K odvolaciemu dbévodu podfa ust. § 365 ods. 1 pism. h/ CSP odvolaci sud uvadza, Zze pravnym
posudenim je ¢innost' sudu, pri ktorej aplikuje konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy stay, t. zn.
vyvodzuje zo skutkového zistenia aké prava a povinnosti maju strany sporu podla prislusného pravneho
predpisu. Nespravnym pravnym posudenim veci je omyl sudu pri aplikacii prava na zisteny skutkovy
stav (skutkové zistenie), pri€om o mylnu aplikacii pravnych predpisov ide, ak pouZil iny pravny predpis,
nez ktory mal spravne pouzit' alebo aplikoval spravny predpis, ale nespravne ho vyloZil, prip. ho na dany
skutkovy stav inak nespravne aplikoval.

16. Ani jeden z uplatnenych odvolacich dévodov nebol naplneny. Sud prvej indtancie vykonal vo
veci dokazovanie v potrebnom rozsahu a naleZite zistil skutkovy stav, pricom vykonané dékazy
hodnotil podfa ust. § 191 ods. 1,2 CSP, t.,j. kazdy d6kaz hodnotil jednotlivo a vSetky dbkazy v ich
vzajomnych suvislostiach, pri€¢om prihliadol starostlivo na vSetko, ¢o vyslo poas konania najavo, v
hodnoteni jednotlivych d6kazov nebol zisteny Ziaden logicky rozpor. Odvolaci sud po preskumani
napadnutého rozsudku z hladiska skutkovych zaverov nezistil, Ze by skutkové zistenia sudu prve;j
inStancie nezodpovedali vykonanym dékazom, alebo Ze by sud vzal do uvahy skutoCnosti, ktoré z
vykonanych dékazov nevyplynuli alebo v konani nevysli najavo. Odvolaci dévod podla ust. § 365 ods.
1 pism. f/ CSP preto nebol naplneny. Sud prvej inStancie v danom pripade skutkové zistenia podradil
pod spravne hmotnopravne predpisy a vyvodil z nich spravne pravne zavery o pravach a povinnostiach
ucastnikov konania, preto nebol naplneny ani odvolaci dévod podra ust. § 365 ods. 1 pism. h/ CSP.

17. Podrobné a zakonu zodpovedajuce su aj dévody napadnutého rozsudku ,v ktorych sa sud prvej
inStancie dostatoénym spésobom vysporiadal so vSetkymi skutkovymi okolnostami potrebnymi pre
rozhodnutie o uplatnenom naroku, vratane vSetkych tvrdeni a namietok stran sporu.



18. Podfa ust. § 387 ods. 2 CSP ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZiuje s odévodnenim
napadnutého rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit’ len na skonstatovanie spravnosti dévodov
napadnutého rozhodnutia, prip. doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie
doévody.

19. Odvolaci sud sa stotoZiuje so spravnymi skutkovymi a pravnymi zavermi sudu prvej indtancie a s
odbvodnenim napadnutého rozsudku, na ktoré v celom rozsahu poukazuje a doplfia nasledovné:

20. Nie je sporné, Ze Zalobca si voCi Zalovanej uplatfoval narok na zaplatenie zmluvnej pokuty vo vyske
0,1% z dIznej sumy za kazdy defi omeskania, vychadzajic zo zmluvy o vykone spravy zo dfia 28.12.2012
(vid €l. IV. bod 2. zmluvy na €.l. 9 a nasl. sudneho spisu), odvodzujuc tato zmluvnu pokutu z nedoplatkov
spojenych s uzivanim bytu €. X na ulici B. F. I. za roky 2018 a 2019.

21. Podla nazoru odvolacieho sudu zmluva o vykone spravy uzavreta podfa § 8a a nasl. zakona
€. 182/1993 Z.z. predstavuje svojim charakterom spotrebitelski zmluvu a su v nej upravené najma
vzajomné prava a zavazky spravcu a vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome pri zabezpe€ovani
prevadzky, udrzby a oprav domu, zasady platenia Uhrad za plnenia a hospodarenie s nimi a pod. Vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni v stlade so zmluvou o vykone spravy o.i. poukazovat
preddavky mesacne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav (§ 10 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z.z.).
Na spotrebitefskom charaktere tejto zmluvy nemeni ni¢ ani pripadny fakt, Ze vlastnikom jedného bytu
(Ci nebytového priestoru) bola (je) pravnicka osoba. Takato skuto&nost sama o sebe neméze oslabit
poziciu spotrebitefla, ktory poziva zvySenu ochranu vo vztahu ako slabsia strana.

22. Zmluvna pokuta upravena v § 544 a nasl. Ob&ianskeho zékonnika je zmluvou uréena pefazna suma,
ktoru je dIznik povinny zaplatit' veritelovi, alebo veritel diznikovi, ak dojde k porudeniu povinnosti, ktoré
na seba zmluvou prevzali. Dohoda o zmluvnej pokute musi mat' vzdy pisomnu formu, priCom prislusné
zakonné ustanovenia upravujuce zmluvnu pokutu su kogentné a nemozno sa od nich v praxi odchylovat.

23. Uz aj zo slovného vymedzenia pojmu zmluvna pokuta a samotného jeho nazvu je zrejmé, Ze
zmluvna pokuta musi byt stranami dojednana — dohodnuta, ked pod zmluvou je nevyhnutné chapat
vysledok dvoj &i viacstranného rokovania, na obsahu ktorého sa zmluvné strany dohodnu s tym, Ze
prejavia vOlu formulovat’ zavazok a riadit sa obsahom zmluvy. V pripade zakotvenia zmluvnej pokuty
do zmluvy o vykone spravy je sporné, ¢i mozno hovorit o dohodnuti zmluvnej pokuty. Zmluvnou
pokutou je mozné navySe sankcionovat iba poruSenie zmluvnej povinnosti, teda povinnosti prevzatej
zmluvou, nie povinnosti stanovenej pravnym predpisom. Porusenie zakonnej povinnosti by teda mohlo
byt sankcionované zmluvnou pokutou iba v pripade, ak by zakonna povinnost’ bola prevzata do zmluvy
a to bud vyslovne alebo konkrétnym odkazom na pravny predpis. V danom pripade podla zmluvy
o vykone spravy vlastnik, ktory nezaplatil v lehote splatnosti dva preddavky na dhrady za plnenia
alebo dva preddavky do FPUaO zaplati zmluvnu pokutu vo vyske 0,1% z diZznej sumy za kazdy defi
omeskania. Povinnost vlastnikov bytov, ako uz bolo povedané, uhradzat preddavky do fondu prevadzky,
udrzby a oprav, ako aj uhradzat preddavky mesacnych Uhrad za plnenia je upravena zakonom (§ 10,
§ 14b zékona ¢&. 182/1993 Z.z.), vyplyva teda zo zakona a v tejto Casti odvolatel opravnene polemizuje
s nazorom sudu prvej indtancie, podla ktorého v danom pripade ,narok na zaplatenie zmluvnej pokuty
vyplyva zo zmluvného vztahu®. Z tejto uvahy v8ak vo vysledku plynie z&ver, Ze za poruSenie povinnosti
stanovenej pravnym predpisom (zakonom) nemozno stanovovat zmluvnu pokutu okrem pripadu, ak
by v zmluve bol konkretizovany odkaz na pravny predpis alebo by zakonna povinnost' bola vyslovne
prevzata do zmluvy.

24. V prejednavanom konkrétnom pripade absentuje i podla nazoru odvolacieho sudu dohoda
o zadefinovani zmluvnej pokuty ako vysledku porusenia konkretizovanej zmluvnej povinnosti a to
ako vysledok nespochybnitefného prejavu vole zmluvnych stran. Chyba atribut ,dojednania zmluvnej
povinnosti pre pripad porusenia zmluvnej povinnosti“ a otdzna je i pisomna forma dohody. Predpokladom
dohody je prejav vble smerujuci k vzniku dohadovanych prav a povinnosti, realizovany v dostupnej
vhimatelnej forme, kedZe len jemu mozno priznat pravnu relevanciu, uskutoneny v pisomnej forme.
Pravna predchodkyna Zalovanej K. L. E. zmluvu o vykone spravy z 28.12.2012 nepodpisala (vid €.I. 13
sudneho spisu) a Zalovanej byt €. X bol darovany 17.1.2019 a tak obstoji zaver sudu prvej inStancie, ze vo
vztahu ku Zalovanej ,nedo$lo k platnému dojednaniu o zmluvnej pokute®, ¢o bolo dévodom zamietnutia
Zaloby. Zalobcu zataZovalo dékazné bremeno vo vztahu ku preukazaniu dojednania o zmluvnej pokute



pisomnou formou so zZalovanou, ¢o naplnené nebolo a v spise sa nenachadza ani darovacia zmluva
uzavreta medzi Zzalovanou a jej pravnou predchodkyriou, ¢o v odvolani pripusta aj Zzalobca. Tento bol
riadne predvolany na pojednavanie konané 2.11.2022 (vid doru¢enku na ¢&.I. 228 sudneho spisu), na
toto sa nedostavil a dalSie dokazovanie nenavrhol vykonat.

25. Vzhladom na uvedené je preskiumavany rozsudok vecne spravny a to vratane vyroku o trovach
konania, pri ktorom sud prvej inStancie vychadzal z porovnatelného uspechu oboch sporovych stran,
beruc do uvahy vysledky celého konania.

26. O trovach odvolacieho konanvia rozhodol odvolaci sud podla ust. § 396 ods. 1 CSP spolu s § 255
ods. 1 CSP a § 262 ods. 1 CSP. Zalobca nemal v odvolacom konani uspech, preto mu nevznikol narok
na nahradu trov odvolacieho konania a Zalovanej preukédzatelné trovy v suvislosti s odvolacim konanim
nevznikli.

27. Rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v KoSiciach pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.
Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

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

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces (§ 420 CSP).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP).

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 ods. 2 CSP).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sidu o penaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vySka prisluSenstva v ¢ase zacatia
dovolacieho konania neprevysuje sumu podla pismen a) a b).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej inStancie (§ 422 ods. 1,2 CSP).

Dovolanie len proti dévodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,



lehota plynie znovu od doruc€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. Dovolanie je
podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluSnom odvolacom alebo dovolacom sude (§ 427
ods. 1,2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dovody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktorda ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnickd osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zalozenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia
(§ 429 ods. 2 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania (§ 430 CSP).



