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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Prievidza sudcom JUDr. Lubicou Chmelanovou v pravnej veci navrhovatela: Ing. E. D.,
nar. XX. 5. XXXX, bytom Y., G. XX/X, ob€an SR, zast. |.. Janou Bezakovou, advokatkou, AK Prievidza,
Bakalarska 6, proti odporcovi: HANDIMEX - BYT, spol. s.r.0., so sidlom Handlova, Mostna 71, ICO: 36
295 248, zast. JUDr. Gabrielom Ol$ovskym, advokatom, AK Prievidza, G. Svéniho &. 6, o uréenie, Ze
odporca nie je opravneny navrhnut vykonanie drazby takto

rozhodol:

Sud urcuje, Ze odporca nie je opravneny navrhnut vykonanie dobrovolnej drazby na vykon
zalozného prava k bytu €. M.vo vchode €. XXX,XX na prvom poschodi obytného domu supisné Cislo
XXX, zapisanom na LV €. XXXX pre k. U. Y..

Odporca je p ovinny nahradit navrhovatelovi trovy pravneho zastipenia vo vySke 397,91 eur a
ostatné trovy konania vo vySke 99,50 eur, v8etko do troch dni od pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

odovodnenie:

Navrhovatel sa navrhom podanym dfia 25. 2. 2013 domahal ur€enia, Ze odporca nie je opravneny
navrhnut vykonanie dobrovolnej drazby na vykon zaloZného prava k bytu €. X/XXXXX, prvom poschodi
vo vchode €. XX obytného domu s. &. XXX v k. 0. Y.. Navrh odévodnil tym, Ze navrhovatel je vlastnikom
bytu EXXX/XXXXX,, vo vchode €. XX, na prvom poschodi obytného domu supisné Cislo XXX s
podielom na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach obytného domu vo velkosti 618/22529,
zapisaného na LV €. 3D.re k. u. XXX. Spravu obytného domu ¢&. s. G. od roku 2006 zabezpeduje
odporca, dovtedy spravu tohto obytného domu zabezpec€ovalo OSBD Prievidza. Povinnostou odporcu
ako spravcu bytového domu bolo zabezpecovat prevadzku a idrzbu spoloénych ¢asti a zariadeni domu.
Prisldchajucou ¢astou domu je rozvod teplovodnych potrubi polozenych popri obytnom dome, ktoré
nie su zaizolované a zabezpecené voli tepelnym stratam. Z tohto dévodu navrhovatel opakovane od
roku 2004 reklamoval ro¢né vyuctovania z dévodu, ze tepelné straty su zavinené konanim odporcu. O
vysSku vy islenych strat ponizil uhradu nedoplatku vyuctovania. Nezaplateny rozdiel sumy si odporca
cestou sudu neuplatnil a odporca mal za to, Ze nim ponizené vyucétovania odporca akceptoval. Odporca
spravu domu nezabezpecoval v sulade so Zmluvou o vykone spravy, preto navrhovatel odmietol platit do
fondu udrzby, prevadzky a oprav plnenia spojené s uzivanim bytu. Odporca napokon upravil odporcovi
navrhovatelovi vySku zalohovych uhrad, odkedy navrhovatel preddavky uhradza. Odporca oznamil
navrhovatelovi, ze eviduje voCi nemu pohladavku vo vyske 6 602,36 eur, ktora ma pozostavat z istiny 3
408,46 eur a prislusenstva dihu 3 193,90 eur. Do tohto prisluSenstva odporca zahrnul dih zo zmluvnej
pokuty vyc€islenej podla ¢lanku IV. odsek 2 Zmluvy o vykone spravy. Podla tohto ustanovenia tejto
zmluvy si mali u€astnici dohodnut zmluvnu pokutu vo vySke 2,5 promile z diznej sumy za kazdy der
omeskania s platenym preddavkov, prispevkov a poplatkov podla zmluvy. Navrhovatel ma za to, ze
Zmluva o vykone spravy je s poukazom na § 52 spotrebitelskou zmluvou a Ze zmluvna pokuta dohodnuta
v Zmluve o vykone spravy je neprimeranou zmluvnou podmienkou, pretoze dojednanie zmluvnej pokuty



v rozsahu 91,25 % roCne je neprimerane vysokou zmluvnou sankciou. Navrhovatel poukazal na to,
Ze odporca nemal pravo na vyucétovanie zmluvnej pokuty a Zze Zmluvu o vykone spravy zo dha 28.
12. 2007 nepodpisal. Odporca podal diia 7. 11. 2012 navrh na vykonanie drazby predmetného bytu
a drazobnik zacal vykon zaloZzného prava. Zakonné zalozné pravo bolo na predmetnu nehnutefnost
zriadené v prospech vlastnikov bytov v obytnom dome. Zmluvu o vykonani drazby uzavrel odporca s
PRVOU BRATISLAVSKOU DRAZOBNOU, s.r.0. dfia 7. 11. 2012. Odporca Vv tejto zmluve oddvodriuje
svoje postavenie ,navrhovatela drazby“ tym, Ze ako spravca domu kona v mene vlastnikov bytov
v predmetnom obytnom dome s tym, Ze vykonanie dobrovolnej drazby bolo schvélené na schédzi
vlastnikov bytov v obytnom dome dria 13. 6. 2012. Navrhovatel ma za to, Ze uznesenia prijaté na schédzi
vlastnikov bytov konanej dfia 13. 6. 2012 su neplatné a o ur€eni neplatnosti uznesenia sa vedie sudne
konanie pod sp. zn. 17C/16/2013. Navrhovatel ma za to, Ze odporcovi nepatria opravnenia zo zakonného
zalozného prava v prospech vlastnikov bytov predmetného obytného domu, pretoZe je potrebné
rozliSovat opravnenie, ktoré patri odporcovi ako spravcovi domu vo svojom mene vymahat nedoplatky
a zakonné zdalozné pravo vlastnikov domu, ktoré maju voci tym vlastnikom bytu v dome, ktorym vznikli
nedoplatky. Odporca ako spravca bytu nie je zakonnym zaloZnym veritefom k predmetnému bytu, a teda
k podaniu navrhu odporcu na dobrovolna drazbu je potrebny suhlas vlastnikov bytov v dome. Podkladom
na vykonanie drazby je pisomné vyhlasenie odporcu o pravosti, vySke a splatnosti pohlfadavky, pricom
podla vyhlasenia odporca k 7. 11. 2012 eviduje vocCi navrhovatefovi pohfadavku spolu s prislusenstvom
vo vySke 13 425,67 eur pozostavajucu z istiny dlhu vo vySke 2 792,44 eur, urokov z omeskania v
sume 2 301,50 eur a zmluvnej pokuty v sume 8 212,89 eur. Navrhovatel takéto vyhlasenie odporcu o
pravosti, vySke a splatnosti pohladavky povazuje za nepravdivé. Drazba bytu navrhovatela sa vykonava
za UcCelom uspokojenia pohladavky, ktorej existencia je sporna. Odporca nema Ziadne pravoplatné
rozhodnutie sudu, ktoré by zavazovalo navrhovatela zaplatit' €o i len Cast tejto pohladavky. Navrh
zdbvodnil ustanoveniami § 7 ods. 2, § 16 ods. 2, § 19 ods. 1 pismeno b/ zakona &. 527/2002 Z. z. o
dobrovolnych drazbach.

Navrhovatel svoj naliehavy pravny zaujem na predmetnej zalobe zddvodnil tym, Zze bez tohto uréenia
je ohrozené pravo navrhovatela a jeho pravne postavenie je neisté, zZe toto postavenie navrhovatela
nemozno inym pravnym prostriedkom odstranit, pokraCovanim vo vykone zalozného prava hrozi
navrhovatelovi ujma, ktort by nebolo mozné dodato¢ne napravit' a ze nasledkom vykonania dobrovolne;j
drazby mdze byt strata vlastnickeho prava navrhovatela k bytu v jeho vlastnictve.

Odporca s navrhom nesuhlasil a ziadal ho v celom rozsahu zamietnut. Svoje stanovisko odévodnil
tym, Ze Zmluva o vykone spravy bola platne uzavretd a Ze odporca si riadne plni povinnosti z tejto
zmluvy. Postup navrhovatela, ktorym si poniZil uhradu nedoplatku vyuctovania o vySku vy€islenych strat
nema oporu v zakone. Tepelné straty neboli sposobené zavinenim odporcu. Navrhovatel mal uhradit
nedoplatok v plnej vySke po tom, ako bola odmietnuta jeho reklamacia. Vykon zalozného prava formou
dobrovolnej drazby je uplatnenim pohlfadavky voci navrhovatefovi. Navrhovatel nevykonaval zalohové
platby v plnej vySke. V oznameni o zacati zaloZného prava a aj v osobitnom podani na poZiadanie
navrhovatela odporca vycislil svoju pohladavku vo€i navrhovatelovi. Namietol, Ze by dohodnuta vyska
zmluvnej pokuty by bola neprimeranou zmluvnou podmienkou. Skuto€nost, Ze navrhovatel tvrdi, ze
nepodpisal zmluvu o vykone spravy, nema za nasledok neplatnost' tejto zmluvy. Navrhovatel vedel
kaZdoro¢ne vySku nedoplatku, pretoZze kazdy rok v sulade so zakonom mu bola zasielané vyuctovanie,
z ktorého vyplyva presna vyska jeho zavazku. Pohladavka odporcu voci navrhovatelovi bola ¢o do
pravosti a vy$ky spravne urena, a preto bol odporca opravneny navrhnut vykonanie dobrovolnej drazby.
Odporca nepochybuje o tom, Ze nie je zalozny veritel navrhovatela a Ze ma opravnenia vyplyvajuce
zo zakonného zaloZzného prava ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. ZaloZzné pravo
vykonaval na zaklade splnomocnenia od ostatnych vlastnikov, ktori tuto formu uspokojenia pohladavky
zvolili na schédzi prijatim uznesenia. Odporca namietol svoju pasivnu legitimaciu z dévodu, ze navrhnut
vykonanie drazby su opravneni len vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori su jedini
opravneni konat' zo zakonného zaloZného prava. Z tohto dévodu mal ndvrh smerovat voci tymto osobam.
K spornosti vySky pohladavky odporcu doplnil, Ze vyska tejto pohladavky nebola sporna az do momentu,
kym navrhovatel nepodal zalobny navrh. Navrhovatel neuvadza, v ¢om je odporcom kvantifikovana
pohladavka nespravna a aka je jej prava vyska. Svoje tvrdenia by mal preukazat dékazmi. Pre zacatie
vykonu zalozného prava nie je potrebné mat judikovanu pohfadavku, o vyplyva zo zakona €. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestoroch zo Zakona o dobrovolnych drazbach a OZ.



Sud vo veci vykonal dokazovanie vysluchom navrhovatela, vyjadrenim Statutarneho zastupcu odporcu,
oboznamenim sa s Ciastonym vypisom z LV &. XXXX pre k. 0. Y., X. o vykone spravy zo dia 28. 12. 2007,
predzalobnou vyzvou zo dfia 28. 2. 2012, stanoviskom navrhovatela z 25. 3. 2012, predpisom mesacne;j
Uhrady za uzivanie bytuod 1. 8.2012, 0od 1. 1. 2011, PPD zo dfha 26. 7. 2012, 27. 8. 2012, 26. 9. 2012, 30.
10. 2012, 26. 11. 2012 a 17. 12. 2012, Oznamenim o drazbe zo dfa 10. 1. 2013, navrhom na vykonanie
drazby zo diia 7. 11. 2012, Zmluvou o vykonani drazby zo dna 7. 11. 2012, vyuctovanim pohladavky
zo dia 7. 11. 2012, vyhlasenim zalozného veritela zo diia 7. 11. 2012, spravami o innosti spravcu v
bytovom dome za roky 2006, 2007, 2008, 2009, 2010, 2011, Zapisnicou z domovej schédze konanej diia
23. 2. 2008, prilohou, listom odporcu z 22. 8. 2008, vypisom z OR OS Tren¢in tykajuceho sa odporcu,
obsahom spisu sp. zn. 7C/305/2012 a to navrhom podanym dfia 5. 11. 2012, 30. 11. 2012, oznamenim o
schodzi vlastnikov bytov zo dna 20. 5. 2012, poStovym podacim harkom, zapisnicou z konania schodze
vlastnikov bytov zo diia 13. 6. 2012, prezenc¢nou listinou z tejto schdédze, splnomocneniami vliastnikov
bytov, listom navrhovatefa z 24. 8. 2012, obsahom spisu sp. zn. 17C/16/2013 tunajSieho sudu, na
z&klade Coho zistil tento skutkovy stav:

Podla vypisu z LV €.J. je navrhovatel vyluénym vlastnikom bytu €. X vo vchode &. XX na prvom poschodi
spolu s podielom priestoru na spolo€nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu v XXX/XXXXX. V
poznamke na tomto LV je uvedené, Ze k tomuto bytu sa viaze Oznamenie o zacati vykonu zalozného
prava formou drazby- HANDIMEX - BYT, spol. s r.o. Handlova a oznamenie o vykonani dobrovolne;j
drazby - Prva drazobna spol. s r.o. Bratislava. Titulom nadobudnutia predmetnej nehnutelnosti je zmluva
o prevode vlastnictva druzstevného bytu. V tarchach je na tomto LV uvedené okrem iného zalozné pravo
v prospech ostatnych vlastnikov bytov podla § 15 zakona €. 182/93 Z. z.

Dna 28. 12. 2007 bola uzatvorena Zmluva o vykone spravy podla zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov a to medzi spravcom: HANDIMEX - BYT, spol. s r.o0., so sidlom Handlova,
Mostna 71, ICO 36 295 248 a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov bytového domu na uliciC.Y..
Predmetom zmluvy je komplexné zabezpecenie vykonu spravy domu. V €lanku I. je vymedzeny predmet
zmluvy - zabezpeclenie vykonu spravy domu konkrétnymi ukonmi. Medzi ne patri okrem iného aj
vymahanie Skody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych nedoplatkov. V ¢lanku Il
sU upravené prava a povinnosti spravcu, v ¢lanku IV. prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov vdome. Tieto prava a povinnosti su upravené okrem iného tak, Ze vlastnici bytov a nebytovych
priestorov su povinni poukazovat na ucet spravcu mesacne prispevky do fondu prevadzky, udrzby a
oprav a ostatné poplatky, dalej vydavky na obnovu, modernizciu a rekonstrukciu domu a tieZ uhrady
za plnenia spojené s uzivanim bytu a poplatok za vykon spravy. Podla ¢lanku IV. bod 2 tejto zmluvy
za poruSenie horeuvedenej povinnosti a omesSkanie s platenim preddavkov, prispevkov a poplatkov si
zmluvné strany dohodli zmluvnu pokutu vo vyske 2,5 promile z diZnej sumy za kazdy defi omeSkania.
Zmluva bola uzatvorena na dobu neurcitd. Suhlas s touto zmluvou vyjadrili viastnici bytov a nebytovych
priestorov svojim podpisom, pri¢om pri byte €. 31/7 absentuje podpis navrhovatela.

PredzZalobnou vyzvou zo diia 28. 2. 2012 bol vyzvany navrhovatel na uhradu dlhu z titulu neuhradzania
preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav vo vyske 3 408,46 eur a prislusenstva dihu vo vyske
3 193,90 eur.

Podla predpisu mesacnej uhrady za uzivanie bytu bola od 1. 1. 2011 predpisana uhrada odporcom
navrhovatelovi vo vySke 129 eur a od 1. 8. 2012 vo vySke 102 eur. Dolozené PPD zo dna 26. 7. 2012,
27.8.2012,26.9. 2012, 30. 10. 2012, 26. 11. 2012 a 17. 12. 2012 svedcia o vykonanej platbe vo vyske
102 eur navrhovatefom v prospech odporcu v horeuvedenych diioch.

PRVA BRATISLAVSKA DRAZOBNA, s.r.0. Bratislava oznamila oznamenim zo diia 10. 1. 2013 konanie
drazby s datumom konania drazby 20. 2. 2013 a to na navrh navrhovatela drazby HANDIMEX - BYT,
spol. s r.o. (osoba totozna s odporcom), pricom predmetom drazby mal byt predmetny byt. V oznameni
o drazbe sa uvadza, ze sa kona ako prostriedok vykonu zalozného prava zriadeného podla § 15 zakona
€. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov na vymozenie pohladavky zabezpecenej
zadkonnym zaloznym pravom, ktora vznikla z titulu nedoplatkov podielovych spoluvlastnikov predmetu
drazby na uhradach spojenych s tvorbu fondu prevadzky, udrzby a oprav a z nedoplatkov na Uhradach



za plnenia spojenych s uzivanim bytu. Navrhovatel drazby je spravcom bytového domu, v ktorom sa
predmet drazby nachadza a kona v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Vykonanie
dobrovolnej drazby bolo schvalené na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov konanej diia
13. 6. 2012.

Navrh na vykonanie drazby podal odporca ako navrhovatel drazby a to u drazobnika PRVA
BRATISLAVSKA DRAZOBNA, s.r.o. Bratislava. Z navrhu na vykonanie drazby zo 7. 11. 2012 vyplyva, Ze
navrhovatel drazby je obchodnou spolo¢nostou, ktora vykonava spravu bytového a nebytového fondu,
ze navrhovatel drazby kona v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov nachadzajucich sa v
predmetnom bytovom dome a ze vykoanie dobrovolnej drazby bolo schvalené na schddzi vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome nadpoloviénou vacsinou vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. V navrhu na vykonanie drazby sa ako predmet drazby uvadza predmetny byt, ktory
je vo vylu€nom vlastnictve navrhovatefa. V €lanku IV. je identifikovana pohladavka navrhovatela drazby
tak, ze tato vyplyva z nedoplatku diznika na uhradach spojenych s tvorbou fond prevadzky, udrzby a
oprav a z nedoplatkov na uhradach za plnenia spojenych s uzivanim bytu, ze ku driu 31. 10. 2012
¢ini dlh dlznika na uhradach spojenych s tvorbou fond prevadzky, udrzby a oprav a na uhradach za
plnenia spojenych s uzivanim bytu spolu Ciastku 2 792,44 eur, ze diZnik je s plnenim dlhu dlhodobo v
omeskani , ze detailné vyuctovanie dlhu tvori prilohu tohto navrhu a Ze ku dfiu 31. 10. 2012 predstavuje
prisluSenstvo pohfadavky sumu na urokoch z omeSkania celkom 2 301,50 eur a zmluvna pokuta ku driu
31. 10. 2012 predstavuje celkom sumu 8 212,89 eur. PrisluSenstvom dlhu su aj naklady vynalozené v
suvislosti so za¢atim vykonu zalozného prava, ktoré ku dfiu 31. 10. 2012 predstavuju sumu vo vyske
118,84 eur. Pohladavka spolu s prislusenstvom predstavuje k tomuto driu sumu celkom 13 425,67 eur.
Clanok V. navrhu na vykonanie drazby obsahuje vyhlasenie navrhovatela drazby, Ze predmet drazby je
mozné drazit, ze nesplnena pohladavka navrhovatela drazby je prava a splatna vo vySke uvedenej v
¢lanku IV. tohto navrhu, ze zacatie vykonu zalozného prava predajom nehnutefnosti na drazbe podla
zakona €. 527/2002 o dobrovornych drazbach pisomne oznamil diznikovi listom zo dfia 24. 9. 2012 a ze
navrhovatel oznamil zaCatie vykonu zalozného prava aj prislusnej sprave katastra.

K navrhu na vykonanie drazby patri vyuctovanie pohladavky voci navrhovatefovi ku driu 31. 10. 2012
zo diha 7. 11. 2012, z ktorého vyplyva, Ze odporca voci navrhovatelovi eviduje pohladavku vo vyske
a) 2792,44 eur z titulu neuhradenia preddavkovych platieb za sluzby spojené s uzivanim bytu, fondu
prevadzky, udrzby a oprav za obdobie 9/2009 az jul 2012, b) 3 615,81 eur zmluvna pokuta za vyuctovania
za rok 2009, 2010, 2011, 2012, c) 4 597,08 eur z titulu zmluvnej pokuty za nezaplatené preddavkové
platby za sluzby spojené s uzivanim bytu, fondu prevadzky, udrzby a oprav za obdobie december 2009
az jul 2012, d) 831,09 eur poplatok z omeskania za vyucétovania za rok 2009, 2010, 2011, 2012, e) 1
470,41 eur poplatok z omeskania za preddavky za sluzby spojené s uzivanim bytu, fondu prevadzky,
udrzby a oprav za obdobie 9/2009 az jul 2012, f) 118,84 eur ku dnu 31. 10. 2012 - naklady na pravne
sluzby advokata tykajuce sa uplatnenia a za&atia vykonu zaloZného prava.

Dnfa 7. 11. 2012 bola medzi navrhovatelom drazby: HANDIMEX - BYT, spol. s.r.0., so sidlom Y., C. XX,
ICO: 36 295 248 ( osoba totozna s odporcom v tomto konani) a drazobnikom: PRVA BRATISLAVSKA
DRAZOBNA, s.r.o0. Bratislava, so sidlom Tobrucka 7, Bratislava, ICO: 35 850 183 uzatvorena Zmluva
o vykonani drazby. Predmetom drazby mal byt predmetny byt a to pre pohladavku z nedoplatkov
diznika, priCom tato je identifikovana v tejto zmluve rovnako ako v navrhu na vykonanie drazby.
Prilohou tejto zmluvy je Vyhlasenie zéloZzného veritela zo dfia 7. 11. 2012, ktorym navrhovatel drazby
- odporca vyhlasil, Zze predmet drazby je mozné drazit, ze zalozny veritel vyhlasuje pravost, sumu
a splatnost’ pohladavky v désledku nedoplatkov vlastnika bytu na tvorbe fondu prevadzky, udrzby a
oprav a nedoplatkov vlastnika bytu za plnenia spojené s uzivanim bytu v celkovej vyske 2 792,44 eur
+ prisluSenstvo. PrisluSenstvom su uroky z omes$kania, ktoré ku dfiu 31. 10. 2012 predstavuju sumu 2
301,50 eur, zmluvna pokuta, ktora ku rovnakému dfu predstavuje celkom sumu 8 212,89 eur a naklady
vynaloZené v suvislosti so za€atim vykonu zalozného prava k rovnakému driu vo vySke 118,84 eur,
celkom ku diu 31. 10. 2012 &ini pohladavka s prisluSenstvom 13 425,67 eur. Vo vyhlaseni sa tiez
uvadza, Ze vykon zalozného prava predajom predmetu drazby na drazbe bol schvaleny na schbdzi
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome konanej dia 13. 6. 2012, Ze rozhodnutie bolo prijaté
nadpolovi¢nou vacsinou vsetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a Ze pohladavka je



zabezpefena zakonnym zaloznym pravom zriadenym podfa § 15 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov.

Vo vztahu ku schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov je délezité oznamenie o schédzi
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktora sa uskutocnila 13. 6. 2012. V oznameni odporcu je
uvedeny program a v iom pod bodom 6. rozhodovanie o zacati zakonného zalozného prava v prospech
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ulici XX/Xna uspokojenie
pohladavky vzniknutej z titulu riadneho neuhradzania sluzieb spojenych s uzivanim bytu ¢. XX. formou
vykonania dobrovolnej drazby. K oznameniu patri postovy podaci harok o doru¢ovani tohto oznamenia
okrem iného aj navrhovatelovi. Zo zapisnice z tejto schédze zo dna 13. 6. 2012 vyplyva, Ze schddza
VO svojom programe mala pod bodom 6. horeuvedeny bod programu a vo vztahu k tomuto bytu 27
vlastnikov hlasovalo tak, Ze suhlasilo s tym, aby vlastnici bytov a nebytovych priestorov v zastupeni
odporcu zacali a vykonali zakonné zalozné pravo vo vztahu k predmetnému bytu na uspokojenie
pohladavky vzniknutej z titulu neuhradzania sluzieb a plneni spojenych s jeho uzivanim formou drazby.
Uznesenim €. 6 vlastnici bytov a nebytovych priestorov obytného domu vzali na vedomie vySku dihu
vlastnika predmetného bytu a schvalili zaCatie a vykon zakonného zalozného prava vo vztahu k
predmetnému bytu formou drazby. K zapisnici patri prezenéna listina a splnomocnenia J. D., X. E., J.
A,C..J.D, X E.

Z vyjadrenia zastupcu navrhovatela vyplyva, Ze hlavnhym dévodom podaného navrhu je spornost vysky
pohladavky odporcu voci navrhovatelovi, pohladavka, ktord navrhovatel voci odporcovi eviduje je pre
vykon zalozného prava sporna. Odporca sice pohladavku voci navrhovatelovi vycislil, ale jej spornost je
minimalne v pripade zmluvnej pokuty vy€islenej na 3 615,81 eur za vyuctovania za roky 2009 - 2012, nie
je zrejmé ako k jej vySke odporca dospel. Vacsina pohladavok odporcu voéi navrhovatelovi je premi&ana.
Zopakoval, Ze dojednanie o zmluvnej pokute vzhladom na charakter Zmluvy o vykone spravy ako zmluvy
spotrebitelskej je neprimeranou zmluvnou podmienkou. Spornost pohladavky spociva i vo vyc€isleni
poplatku z omeskania, ked odporca vo vztahu k navrhovatelovi nie je prenajimatelom, preto nema pravo
na poplatok z omeskania. Spornost’ vysky pohladavky odporcu voci navrhovatelovi nie je v su€asnosti
predmetom iného sudneho konania. Drazba voci navrhovatelovi neprebieha, ked odporca re$pektuje
nariadené predbezné opatrenie vo veci sp. zn. 17C/16/2013.

Z vyjadrenia zastupcu odporcu vyplyva, Zze zavazok navrhovatela voc&i odporcovi bol exaktne uréeny
na zaklade vyuctovania sluzieb za roky 2008 az 2012, odporca vykonaval predpisy uhrad spojenych
s uzivanim bytu, na zaklade predpisov mali vlastnici poukazovat preddavky na sluzby, kazdoro€ne do
31. 5. nasledujuceho roka. Od roku 2008, odkedy je odporca spravcom predmetného bytového domu,
vykonaval vyuc&tovania sluzieb a vycisloval preplatky, pripade nedoplatky konkrétnym vlastnikom. Z
vyucétovani za roky 2008 az 2012 vyplyva, Ze v roku 2008 mal navrhovatel nedoplatok 329,36 eur,
v roku 2009 nedoplatok vo vySke 581,02 eur, v roku 2010 nedoplatok 436,20 eur, pric¢om v rokoch
2008, 2009 navrhovatel neuhradil na preddavkoch ni¢. V roku 2011 uhradil az v decembri 820,13
eur. V pripade prisluSenstva dlhu vo vySke 3193,90 eur je tymto prisluSenstvom zmluvna pokuta a
poplatok z omeskania. Tato zmluvna pokuta bola dojednana v Zmluve o vykone spravy. Je vysoka,
ale sluzi na donucovanie vlastnikov k platbam preddavkov. V pripade poplatku z omeskania je tento
vypocitany na zaklade nariadenia vlady €. 87/95 Zb. vo vyske 0,2 promile, najmenej 0,81 eur denne a
bol uctovany ako zakonny poplatok z omeskania. Podla odporcu predmetna zmluva o vykone spravy
je platna, boli splnené podmienky zo strany odporcu podla zakona €. 182/1993 Z. Z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, ked navrh na vykonanie drazby bol schvéleny nadpoloviénou va&sinou
hlasov vSetkych vlastnikov. Zapis zalozného prava na LV navrhovatela bol vykonany v sulade so
zakonom. Zakon o dobrovolnych drazbach nepredpisuje pre vykon drazby poZziadavku, aby zalozny
veritel mal judikovanu pohladavku. Tiez neupravuje a nepodmieriuje vykon drazby primeranostou dlhu.
Reklamacie navrhovatela proti vyuétovaniu sluZieb boli zamietnuté. Navrhovatel sa vo&i odporcovi
nedomaha urenia vySky svojho zavazku. Odporca dorucil navrhovatefovi oznamenie o zacati vykonu
zalozného prava listom zo dia 24. 8. 2012. Z neho vyplyva, Zze dlh navrhovatela voCi odporcovi ku dfiu
24. 8. 2012 bol vo vyske 13 306,83 eur. Dlh navrhovatela vo vySke 13 425,67 eur bol vycisleny v liste
z0 7. 11. 2012 ku driu 31. 10. 2012. Drazba vo¢i navrhovatelovi sa nevykonava.



Z vysluchu navrhovatefa bolo zistené, Ze méa za to, Ze nema voci navrhovatelovi Ziaden dlh, naopak
eviduje pohladavku voci odporcovi. Vo veci sp. zn. 7C/305/2012 si uplatfiuje pohladavku vo&i odporcovi,
ktora vznikla z tepelnych strat z toho, Ze tepelné rozvody neboli zaizolované a zabezpecené vodi
tepelnym stratam, €o suvisi s poruSovanim povinnosti zakona o bytovej sprave a tiez zo zakona o
tepelnej energetike. Preddavky zacal platit od 1. 7. 2012 z dévodu, Ze jeho namietkam bolo vyhovené,
ked predpis platby bol od 1. 7. 2012 vycisleny na 102 eur. Potvrdil, Ze oznamenie zo dha 24. 8. 2012
mu bolo doru€ené. Potvrdil, Ze vedel vySku pohladavky vyc&islenej odporcom, ale tuto nim evidovanu
pohladavku povazoval za nepravdivu.

Statutarny zastupca odporcu XXXXuviedol v suvislosti s vyu&tovanim pohladavky vo&i navrhovatelovi
zodna7.11.2012, ze vsume 2 792,44 eur su zahrnuté vyuctované nedoplatky za roky 2009, 2010, 2011
a nedoplatky na predpisanych preddavkovych platbach od januara do jula 2012. V pripade zmluvnej
pokuty odporca tuto uctoval do datumu vyucétovania z jednotlivych preddavkovych predpisanych thrad
a po vyuctovani z vyuctovania preddavkov. Suma 3615,81 eur je zmluvna pokuta z vyuctovanych uhrad
a suma 4 597,08 eur zmluvna pokuta z preddavkovych platieb. V pripade pismena d/ suma 831,09
eur je poplatok z omeSkania, tento je vypoditavany v sulade s nariadenim viady &. 87/1995 Z. z.,
pricom odporca zohladrioval zmenu vySky tohto poplatku z omesSkania neskorsimi novelami. V pripade
ZP a poplatku z omeskania do vyuctovania tieto vypocitaval z jednotlivych mesacnych predpisanych
preddavkov a vycislil ich len do dna vyuctovania sluzieb a nasledne do dlhu zapocitaval ZP a poplatok
z omeSkania zo sumy zistenej z vyuctovania sluzieb s pociatkom omeskania odo difia nasledujuceho
po splatnosti vyuctovania. Naklady na pravne sluzby su nakladmi suvisiacimi s pripravou na vykonanie
drazby.

Ma za to, Ze schédza vlastnikov bytov dna 13. 6. 2012 prebehla v sulade so zakonom, Ze hlasovala
absolutna vacsina vlastnikov bytov a zapis zo schddze zodpoveda skuto€nosti ako je v zapisnici
uvedené. Kazdému vlastnikovi bytu bolo prostrednictvom posty doruCované oznamenie spolu s
programom a oznamenie bolo vyvesené aj na vchodovych dverach. Na schédzi vlastnikov bytov
oboznamil s vySkou dlhu navrhovatela a to v tej vySke, ako je uvedené v oznameni o zacati vykonu
zalozného prava. Vlastnici boli oboznameni s tym, z oho dlh pozostava, z akych poloziek, s vynimkou
trov pravneho zastupenia. Vlastnikov bytov informoval, v akej vySke je dlh z neuhradenych preddavkoyv,
zmluvnej pokuty, poplatku z omeSkania, t. j. presne podla oznamenia z 24. 8. 2012. TieZ vlastnikom bytov
povedal pri€inu vzniku nedoplatkov tak, Ze navrhovatel od roku 2008 neplatil zalohové predpisy a Ze za
rok 2008 si sdm vypocital vyuctovanie, ktoré v decembri 2008 zaplatil, obdobne tak tomu bolo v rokoch
2009, 2010, 2011 ado juna 2012. V rokoch 2009, 2010, 2011 navrhovatel cely rok neplatil preddavky na
uhradu sluZieb a v tychto rokoch 2009 a 2011 zaplatil na konci roka nim vypo€itand sumu z vyuctovania.
V roku 2012 do juna 2012 rovnako neplatil predpisané preddavky, zaal ich platit aZz po predmetnej
schédzi v juni 2012. Pred hlasovanim vysvetlil vlastnikom bytov moZnosti vymahania nedoplatku a to
vo forme vymahania prostrednictvom pisomného upozornenia, pokusu o zmier, platobného prikazu a
tieZ dobrovolnej drazby. Nasledne prebehla diskusia a z diskusie vyplynula poZiadavka dat' hlasovat o
suhlase vlastnikov s vykonanim drazby.

V Oznameni o zacati vykonu zalozného prava zo dha 24. 8. 2012 je identifikovana pohladavka
navrhovatela voCi odporcovi zhodne tak, ako je uvedend vo vyuc&tovani pohladavky zo dia 7. 11. 2012
s rozdielom udaju o vy3ke trov konania suvisiacich s vymahanim pohladavky.

Z obsahu spisu sp. zn. 17C/16/2013 tunajSieho sudu vyplyva, Zze uznesenim ¢&. k. 17C/16/2013 - 473
zo diia 1. 7. 2013, ktoré nadobudlo pravoplatnost 21. 8. 2013, sud konanie vo veci navrhovatelov: E.
D., W. N., proti odporcovi: Y. - J., spol. s r.0. zastavil podia § 96 ods. 1 O.s.p. Dalej uznesenim &.
k. 17C/16/2013 - 373 okrem iného sud predbeznym opatrenim nariadil, Ze odporca predbezne nie je
opravneny navrhnut vykonanie dobrovolnej drazby na vykon zalozného prava k predmetnému bytu,
pricom vedlaj$iemu uéastnikovi na strane odporcu: PRVA BRATISLAVSKA DRAZOBNA s.r.0. nariadil
predbezne upustit od drazby, ktora sa ma konat 20. 2. 2013, ktorej navrhovatelom je odporca a ktorej
predmetom je predmetny byt. Si€asne navrhovatelovi VT.D. sid ulozil podat navrh na zacatie konania,
ktorym sa bude proti odporcovi domahat ur€enia toho, Ze odporca nie je opravneny navrhnut vykonanie
dobrovolnej drazby na vykon zalozného prava k predmetnému bytu. Krajsky sid v Tren¢ine svojim



uznesenim &. k. 19C0/125/2013 - 395 zo dia 16. 4. 2013 uznesenie okresného sudu okrem iného
vo vyroku, ktorym sud predbeZznym opatrenim na navrh E. D. nariadil, Ze odporca predbezZne nie je
opravneny navrhnut vykonanie dobrovolnej drazby na vykon zaloZzného prava k predmetnému bytu,
potvrdil.

Vo veci sp. zn. 7C/305/2012 sa navrhovatel spolu s W. N. domaha voc¢i odporcovi zaplatenia 129 100,91
eur a prisl. a to na zaklade navrhu podaného dfia 5. 11. 2012, 30. 11. 2012, pricom v tejto veci rozhodnuté
nie je.

Podla § 80 pism. c) Obg¢ianskeho sudneho poriadku navrhom na zacatie konanie mozno uplatnit, aby
sa rozhodlo najma o urceni, i tu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny
zaujem.

Podla § 19 ods. 1 pismeno b) zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach drazobnik je povinny
upustit od drazby najneskér do jej zaCatia, ak je drazobnikovi preukazané vykonatelnym rozhodnutim,
Ze navrhovatel drazby nie je opravneny navrhnut vykonanie drazby.

Po zhodnoteni vysledkov dokazovania sud dospel k zaveru, Ze navrh navrhovatela je ddvodny.
Navrhovatel sa v tomto konani doméha ur€enia, Ze odporca nie je opravneny navrhnut vykonanie
dobrovolnej drazby na vykon zalozného prava k bytu €.Y.vo vchode €. XXX/XX obytného domu s. €. XXX/
XX k. u. C.a. V konani nebolo sporné, ze navrhovatel je vlastnikom predmetného bytu a to v celosti,
o ¢om svedCi vypis z LV €. XX. pre k. u.XX.a Ze v tarchach u tejto nehnutelnosti je na LV zapisané
zalozné pravo v prospech ostatnych viastnikov bytov podla § 15 zakona €. 182/93 Z. z. Medzi odporcom
a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov predmetného obytného domu bola uzatvorena dia 28. 12.
2007 Zmluva o vykone spravy. Skuto¢nost, Ze navrhovatel tuto zmluvu nepodpisal, nespdsobuje samo
o sebe jej neplatnost’ a navrhovatef je touto zmluvou viazany. Nesporné v konani je tieZ, Ze vo vztahu k
predmetnému bytu po podanom navrhu na vykonanie drazby odporcom, po uzavreti Zmluvy o vykonani
drazby zo dna 7. 11. 2012, Oznameni o zacati vykonu zalozného prava a napokon Oznameni o drazbe
zo dna 10. 1. 2013, sa ma vykonat draZba predmetného bytu, ktory je vo vlastnictve navrhovatela a to
podla zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach. Datum konania drazby bol uréeny oznamenim
o drazbe na deni 20. 2. 2013. Odporca i drazobnik reSpektuji uznesenie sudu o nariadeni predbezného
opatrenia a v ase rozhodovania v tejto veci sa drazba nevykonava.

Zakon ¢&. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach upravuje dobrovofné drazby, kontrolu MS SR nad
dodrzZiavanim podmienok organizovania a priebehu drazieb a vznik, trvanie a zanik niektorych pravnych
vztahov s tym suvisiacich. Tento zakon vo svojom ustanoveni § 3 ods. 8 v zneni plathom v €ase vykonu
drazby upravuje, Zze navrhovatel, ktory nie je zaloZnym veritefom, neméze bez suhlasu zalozného
veritela navrhnut’ drazbu predmetu drazby, ku ktorému bolo zriadené zalozné pravo. Ustanovenie § 7
tohto zakona vo svojom odseku 1 upravuje kto je navrhovatelom drazby a nim podfa tohto ustanovenia
je vlastnik predmetu drazby, osoba, ktora vykonava zalozné pravo alebo ina osoba, ktora je opravnena
navrhnut vykonanie drazby podfa osobitného zakona. Je nepochybné, Ze odporca nie je vlastnikom
predmetu drazby, ani nie je osobou, ktora vykonava zalozné pravo, t. j. zalozZnym veritefom. Je v8ak
inou osobou, ktora je opravnena navrhnut vykonanie drazby podfa osobitného zéakona. Tymto osobitnym
zdkonom podla odkazu v § 7 ods. 1 zakona €. 527/2002 Z. z. je aj zakon €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov. V zmysle § 7 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z. z. navrhovatel drazby je
povinny pisomne vyhlasit, Ze predmet drazby je mozné drazit' a ak je navrhovatefom drazby zalozny
veritel, je tento povinny pisomne vyhlasit aj pravot, vySku a splatnost’ pohladavky, pre ktora sa navrhuje
vykon zaloZzného prava podla tohto zakona (§ 16 ods. 3). Zmluva o vykonani drazby okrem iného musi
podla § 16 zakona €. 527/2002 Z. z. obsahovat v prilohe pisomné vyhlasenie navrhovatela drazby,
Ze predmet drazby je mozné drazit. V konani nebolo sporné, Ze odporca je spravcom predmetného
obytného domu, ktora €innost’ spravcu moze byt vykonavana len podla zakona &. 182/1993 Z. z. Vo
vztahu k predmetnej Zmluve o vykone spravy sud uvadza, Ze takuto zmluvu uzatvaraju vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome so spravcom, priCom samotna zmluva, jej zmena alebo jej zanik sa



schvaluje nadpoloviénou vagsinou hlasov vietkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.
Schvalena zmluva o vykone spravy je zavazna pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome, ak je podpisana nadpolovi¢nou vacsinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a
spravcom. Tuto skuto€nost sud uvadza v suvislosti s nedévodnou obranou navrhovatela, ze predmetnu
Zmluvu o vykone spravy nepodpisal. Spravcovi zo zakona &. 182/1993 Z. z. vyplyvaju povinnosti
uvedené v § 8b zakona €. 182/1993 Z. z. a to tak, Ze je povinny vykonavat spravu domu samostatne v
mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a na ich ucet a je opravneny konat pri sprave
domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sidom a okrem iného pri sprave domu
je povinny podla § 8b ods. 2 pismeno €) 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 a podla § 8b ods. 2 pismeno i) podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo
nebytového priestoru v dome na uspokojenie pohladavok podla § 15, ak je schvaleny nadpoloviénou
vacgsinou hlasou vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Pri § 8b ods. 2 pismeno i)
je pri povinnosti spravcu podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby odkaz na zakon €. 527/2002 o
dobrovolnych drazbach. Pre toto konanie je podstatna Uprava v § 14 ods. 5 zakona ¢€. 182/1193 Z. z.,
ktory upravuje, Ze za kazdy byt a nebytovy priestor v dome ma vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome alebo spoluvlastnici jeden hlas pripadajuci na ich byt alebo nebytovy priestor v dome, Ze vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome méze pisomne s Uradne overenym podpisom, splnomocnit
in osobu, aby ho na schbdzi vlastnikov zastupovala, Ze su€astou splnomocnenia mdze byt aj prikaz,
ako ma splnomocnenec hlasovat’ pri konkrétnych otazkach, Ze splnomocnena osoba sa origindlom
splnomocnenia preukazuje na zaCiatku schodze rade alebo zastupcovi vliastnikov. Pre toto konanie je
dblezité ustanovenie § 15 zakona €. 182/1993 Z. z., na ktory odkazuje § 8b ods. 2 pismeno i) v suvislosti
s povinnost'ou spravcu podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového priestoru
v dome na uspokojenie pohladavok za splnenia zakonom stanovenych podmienok. Ustanovenie §
15 upravuje, Ze na zabezpecenie pohladavok vzniknutych z pravnych Ukonov tykajucich sa domu,
spoloénych &asti domu, spoloénych zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpecenie pohfadavok
vzniknutych z pravnych Ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré urobil
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, vznika zo zakona k bytu alebo nebytového priestoru
v dome zaloZné pravo v prospech spoloenstva; ak sa spoloCenstvo nezriaduje, vznika zo zakona
zélozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vznik a zanik zdlozného
prava sa zapiSe do katastra nehnutefnosti na zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Navrh na zapis podava predseda alebo spravca. V konani nebolo sporné, ze podla
tohto ustanovenia je v KN zapisané zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov vo vztahu k
predmetnému bytu.

Zalozné pravo upravené v § 15 zakona €. 182/1993 Z. z. je zakonnym zaloznym pravom, t. j. vznika
priamo zo zakona. Toto zalozné pravo sluzi na zabezpeenie pohladavok, ktoré ma spoloenstvo
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, a ak sa nezriaduje spoloCenstvo, tak ostatni vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome vodi vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome. Zabezpecené
su pohladavky vzniknuté z pravnych ukonov vlastnika bytu alebo nebytového priestoru, ktoré sa tykaju
domu, spolo¢nych Casti a spolo€nych zariadeni a prisluSenstva domu alebo pozemku a z pravnych
ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru. Zabezpecenie sa vztahuje najma na pohladavky,
ktoré vznikli povinnostou uhrad za prevadzku, opravy a udrzbu spolo€nych &asti, spoloénych zariadeni
a prisluSenstva domu a pozemku alebo platieb za dodavku sluzieb, suvisiacich s uzivanim bytu
a nebytového priestoru. U¢elom zavedenia zalozného prava priamo v zakone bolo jednak posobit
prevencne na vlastnikov bytov a nebytovych priestorov s cielom riadneho a v€asného plnenia si
zakonnych a zmluvnych povinnosti a jednak ochrana ostatnych viastnikov bytov a nebytovych priestorov
voci neplneniu si povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Samotné zabezpecenie
pohfadavky zaloznym pravom spociva v tom, Ze ak si diznik - konkrétny vlastnik bytu nespini svoju
platobnu povinnost riadne a v€as, ma spolocenstvo alebo ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome ako zalozni veritelia pravo domahat sa uspokojenia pohladavky zo zalohu. Kedze
zabezpecenie vyplyva priamo zo zakona, na vznik zalozného prava uz nie je potrebny akykolvek ich
pravny ukon. Dotknuti vlastnici bytov a nebytovych priestorov sa mézu domahat’ uhrady vzniknutych
nedoplatkov neplati¢a vykonom zalozného prava predajom bytu alebo nebytového priestoru na drazbe.
Zalozné pravo neméze vzniknut skér ako samostatny zavazok, ktory ma zabezpec€ovat. Platne teda
neméze vzniknut zalozné pravo k neexistujucej pohlfadavke. S poukazom na pravnu Upravu zakona
€. 182/1993 Z. z., ktory je vo vztahu k Obcianskemu zakonniku zakonom lex specialis, vlastnici bytov



a nebytovych priestorov v postaveni zaloZznych veritefov rozhoduju absolutnou vacéSinou o vykone
zalozného prava vzniknutého podla § 15 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. Zakonom €. 182/1993 Z. z. je
priamo uréeny jeden zo spdsobov vykonu zaloZzného prava, ktorym je predaj zalohu na drazbe. Tento
spbsob vykonu zalozného prava ma oproti exekuénému konaniu na zaloh vyhodu v tom, Ze zalozny
veritel nepotrebuje exekuény titul na dosiahnutie uspokojenia svojej pohladavky. Zo zakona vSak vyplyva
povinnost’ navrhovatelovi drazby vyhlasit, Ze predmet drazby je mozné drazit' a v pripade zaloZzného
veritela aj povinnost’ pisomne vyhlasit aj pravost, vySku a splatnost’ pohfadavky, pre ktord sa navrhuje
vykon zalozného prava. V danom pripade nebolo sporné, ze predmetna Zmluva o vykonani drazby
obsahuje vyhlasenie zalozného veritefa podla § 7 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych
drazbach, Zze predmetnu nehnutelnost je mozné draZit a su€asne zalozny veritel vyhlasil pravost,
sumu a splatnost’ pohladavky, uréenu ku driu 31. 10. 2012, celkom na sumu 13 425,67 eur. Tato
suma zodpoveda sume pohladavky odporcu voci navrhovatelovi uvedenu v Zmluve o vykonani drazby,
pricom pohladavka odporcu vo&i navrhovatelovi je konkretizovana sumou dlhu a dévodom dlhu. V
konani nebolo sporné a to od zaliatku, Ze navrhovatel namieta pravost, vySku pohladavky, ktoru
eviduje odporca voci navrhovatelovi. Vyhlasenie odporcu o pravosti, vyske a splatnosti pohladavky
povazuje navrhovatel za nepravdivé a existenciu odporcom evidovanej pohladavky oznadil za spornu.
Treba uviest, Ze navrhovatel drazby zodpoveda za to, Ze vyhlasenie o pravosti, vySke a splatnosti
pohfadavky zodpoveda danému pravnemu stavu ku diiu navrhu na vykonanie drazby. Z vykonaného
dokazovania je zrejmé, Ze vySka, pravost a splatnost pohladavky bola navrhovatefom podstatnym
spbsobom spochybnend, priCom tieto spochybnenia navrhovatel konkretizoval a to okrem iného aj v
pripade zmluvnej pokuty, €i poplatku z omeSkania. Sud je toho nazoru, Ze ak je podstatnym spésobom
spochybnena vyska, pravost a splatnost pohladavky vo vztahu k navrhovatelovi, tak za danych okolnosti
by bolo aj sporné to, ¢i bol dévod na podanie navrhu na vykonanie drazby alebo na vykonavanie drazby
vo vztahu k navrhovatelovi.

K navrhu na vykonanie drazby bolo odporcom dolozené vyuctovanie pohladavky voci navrhovatelovi
ku driu 31. 10. 2012 zo dna 7. 11. 2012, z ktorého vyplyva, ze odporca voci navrhovatelovi eviduje
pohladavku vo vySke a) 2792,44 eur z titulu neuhradenia preddavkovych platieb za sluzby spojené s
uzivanim bytu, fondu prevadzky, idrzby a oprav za obdobie 9/2009 az jul 2012, b) 3 615,81 eur zmluvna
pokuta za vyuctovania za rok 2009, 2010, 2011, 2012, c) 4 597,08 eur z titulu zmluvnej pokuty za
nezaplatené preddavkové platby za sluzby spojené s uzivanim bytu, fondu prevadzky, udrzby a oprav
za obdobie december 2009 az jul 2012, d) 831,09 eur poplatok z omeskania za vyuc&tovania za rok 2009,
2010, 2011, 2012, e) 1 470,41 eur poplatok z omeskania za preddavky za sluzby spojené s uzivanim
bytu, fondu prevadzky, udrzby a oprav za obdobie 9/2009 az jul 2012, f) 118,84 eur ku dfiu 31. 10. 2012
- naklady na pravne sluzby advokata tykajuce sa uplatnenia a zacatia vykonu zalozného prava.

Prilohou Zmluvy o vykone zaloZzného prava je vyhlasenie zaloZného veritela zo dfia 7. 11. 2012, ktorym
navrhovatel drazby - odporca vyhlasil, Ze predmet drazby je mozné draZit, Ze zalozny veritel vyhlasuje
pravost, sumu a splatnost pohladavky v désledku nedoplatkov viastnika bytu na tvorbe fondu prevadzky,
udrzby a oprav a nedoplatkov vlastnika bytu za plnenia spojené s uzivanim bytu v celkovej vySke 2
792,44 eur + prisluSenstvo. PrisluSenstvom su uroky z ome8kania, ktoré ku driu 31. 10. 2012 predstavuju
sumu 2 301,50 eur, zmluvnéa pokuta, ktora ku rovhakému driu predstavuje celkom sumu 8 212,89 eur a
naklady vynaloZené v suvislosti so zacatim vykonu zéloZzného prava k rovnakému dru vo vySke 118,84
eur, celkom ku driu 31. 10. 2012 &ini pohladavka s prislusenstvom 13 425,67 eur.

Pri porovnani tychto dvoch vyuétovani bolo zistené, Ze ide o totozny dévod dlhu, rovnako tak vyska,
ked vo vyhlaseni zaloZzného veritefa uvedena suma titulom zmluvnej pokuty 8 212,89 eur predstavuje
sucet sum zmluvnej pokuty podla vyuétovania pohladavky zo dna 7. 11. 2012 - 3 615,81 eur a 4
597,08 eur a ked vo vyhlaseni zalozného veritela uvedena suma titulom prisludenstva, uroku (poplatku
z omeskania) 2 301,50 eur predstavuje sucet sum poplatku z ome&kania podla vyuctovania pohladavky
zodna 7. 11.2012 - 831,09 eur a 1 470,41 eur. V suvislosti s tymto vyuctovanim pohfadavky Statutéarny
zastupca odporcu uviedol, Ze v pripade zmluvnej pokuty odporca tuto uctoval do datumu vyuctovania z
jednotlivych preddavkovych predpisanych uhrad a po vyuétovani z vyucétovania preddavkov, v pripade
poplatku z omeSkania je tento vypocitavany v sulade s nariadenim vlady €. 87/1995 Z. z., pri€¢om odporca
zohladioval zmenu vySky tohto poplatku z omeSkania neskordimi novelami. V tejto suvislosti zastupca
odporcu uviedol, Ze poplatok z omeskania bol vypocitany vo vySke 0,2 promile, najmenej 0,81 eur denne



za kazdy defi omeskania. Statutarny zastupca odporcu doplnil, Ze v pripade zmluvnej pokuty a poplatku
z omeskania do vyuctovania tieto vypocitaval z jednotlivych mesacénych predpisanych preddavkov a
vycislil ich len do dfia vyuctovania sluzieb a nasledne do dlhu zapocitaval zmluvnu pokutu a poplatok z
omeskania zo sumy zistenej z vyuctovania sluzZieb s pociatkom omeSkania odo dria nasledujuceho po
splatnosti vyuctovania. Tento postup odporcu nie je spravny. Sud k tomu uvadza, Ze vlastnik bytu nie
je v omeskani s uhradou preddavkov za plnenia spojené s uzivanim bytu pred vykonanim vyuétovania
tychto platieb, pred vyucétovanim tato uhrada totiz eSte nie je splatna, a teda neméze vzniknut’ narok
na urok z omeskania. Ak teda odporca vypoditaval poplatok z omeskania aj z jednotlivych mesaénych
predpisanych preddavkov a vycislil ich do drfia vyucétovania sluzieb, tento jeho postup nebol spravny.
NavySe sud uvadza, Ze v pripade vztahu medzi navrhovatefom a odporcom nejde o vztah medzi
najomcom a prenajimatelom (v ktorom pripade je sankciou poplatok z omes$kania), ale ide o vztah medzi
vlastnikom a spravcom domu, kedy ma veritel pravo poZadovat popri pefiaznom dlhu trok z omeskania
v zmysle § 517 ods. 2 OZ. Je nepochybné, Ze vyska zakonného uroku z omeskania je ina ako vyska
zakonného poplatku z omeSkania, a teda ak odporca uctoval navrhovatelovi poplatok z omeskania vo
vyske uvedenej vysSie, rovnako jeho postup nebol spravny. Tato skutoénost ma za nasledok spornost
vo vySke pripadnej pohladavky odporcu vodi navrhovatefovi, o podfa nazoru sudu ma za nasledok
spornost, €i tu je dévod na vykonavanie drazby vo vztahu k navrhovatelovi. Za stavu, Ze drazba doteraz
nezacala, podla nazoru sudu, navrhovatel sa opravnene domaha ur€enia, Ze navrhovatel drazby nie je
opravneny navrhnut vykonanie drazby, pri€om navrhovatefom drazby je odporca. Podla ndzoru sudu,
Ze ak drazobnik je povinny upustit od drazby najneskér do jej zacatia, ak je drazobnikovi preukazané
vykonatelnym rozhodnutim, Ze navrhovatel drazby nie je opravneny navrhnut vykonanie drazby, potom
podla nazoru sudu navrhovatel nemusi preukazovat naliehavost pravneho zaujmu ak upustenie od
drazby je upravené v zakone €. 527/2002 Z.z.

Vzhladom na horeuvedené sud navrhu navrhovatela v plnom rozsahu vyhovel.

O nahrade trov konania sud rozhodol podla § 142 ods. 1 O.s.p. vzhladom na pIny Uspech navrhovatela
vo veci. Priznané trovy konania pozostavaju zo zaplateného sudneho poplatku z navrhu vo vyske 99,50
eur a nahrady trov pravneho zastupenia. Trovy pravneho zastupenia pozostavaju z odmeny za tieto
ukony pravnej sluzby: prevzatie a priprava zastdpenia zo dna 25. 2. 2013 (§ 14 ods. 1 pism. a) vyhlasky
€. 655/2004 Z. z.) vo vyske 60,07 eur, pisomné podanie na sud vo veci samej - navrh na zacatie konania
zo dia 25. 2. 2013 (§ 14 ods. 1 pism. b) vyhlasky €. 655/2004 Z. z.) vo vyske 60,07 eur, zastupovanie
na pojednavani dna 17. 12. 2013 (§ 14 ods. 1 pism. c) vyhlasky ¢. 655/2004 Z. z.), ktoré trvalo viac ako 2
hodiny vo vySke 2 x 60,07 eur a zastupovanie na pojednavani dna 19. 12. 2013 vo vySke 60,07 eur (§ 14
ods. 1 pism. c) vyhlasky €. 655/2004 Z. z.), z RP za 4 ukony po 7,81 eur, spolu 331,59 eur, k Comu treba
pripocitat 20 % DPH vo vySke 66,32 eur. Trovy pravneho zastupenia su celkom vo vyske 397,91 eur.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie do 15 dni od

dorucenia rozhodnutia na sude, proti rozhodnutiu ktorého smeruje.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach /§ 42 ods.3 O.s.p./

uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada,

v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povazuje za nespravny

a ¢oho sa odvolatel domaha (§ 205 ods. 1 O.s.p.).

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit
len tym, Ze:

a) v konani doslo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,



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

c) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZze su tu dalSie skuto€nosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie sidu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci ( § 205 ods. 2
O.s.p.)
Ak povinny dobrovolne nesplni, o mu uklada vykonatelné

rozhodnutie, opradvneny méze podat navrh na vykonanie exekucie podla osobitného predpisu.



