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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Tren¢ine v senate zlozenom z predsednic¢ky JUDr. Stanislavy Markovej a ¢lenov
JUDr. Aleny Zahumenskej a Mgr. Martiny Trnavskej v pravnej veci navrhovatela W.. E. D., Statneho
obcana Slovenskej republiky bytom Y., G. XX/X, zastipeného JUDr. Janou Bezakovou, advokatkou, AK
Prievidza, Bakalarska 6, proti odporcovi HANDIMEX - BYT, spol. s.r.0., so sidlom Handlova, Mostna 71,
ICO: 36 295 248, zastipenému JUDr. Gabrielom Ol$ovskym, advokatom, AK Prievidza, G. Svéniho &. 6,
o ur€enie, Ze odporca nie je opravneny navrhnut vykonanie drazby na odvolanie odporcu proti rozsudku
Okresného sudu Prievidza zo dna 19. decembra 2013 ¢&. k. 4C/39/2013- 126 jednohlasne, takto

rozhodol:
Rozsudok okresného sidu potvrdzuje.

Odporca je p ovinny nahradit navrhovatelovi trovy odvolacieho konania- trovy pravneho zastipenia
vo vySke 83,75 Eur zaplatenim advokatke navrhovatela do troch dni od pravoplatnosti tohto rozsudku

odovodnenie:

Rozsudkom Okresného sudu Prievidza zo diia 19. decembra 2013 €. k. 4C/39/2013- 126 bolo urcené,
Ze odporca nie je opravneny navrhnut vykonanie dobrovolnej drazby na vykon zalozného prava k bytu
€. X, vo vchode &. XX, na prvom poschodi obytného domu supisné Cislo XXX, zapisanom na LV &.
XXXX pre k. 0. Y., a bolo ulozené odporcovi nahradit navrhovatelovi trovy pravneho zastipenia vo
vySke 397,91 eur a ostatné trovy konania vo vyske 99,50 eur, vSetko do troch dni od pravoplatnosti
tohto rozhodnutia. V okresny sud uviedol, Ze navrh navrhovatela je dovodny. V konani nebolo sporné,
Ze navrhovatel je vlastnikom bytu a to v celosti, o Com sved¢i vypis z LV €. XXXX pre k. 0. Y. a
ze v tarchach u tejto nehnutelnosti je na LV zapisané zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov
bytov podla § 15 zakona &. 182/93 Z. z. Medzi odporcom a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
predmetného obytného domu bola uzatvorena dna 28. 12. 2007 Zmluva o vykone spravy. 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 diia 7. 11. 2012, Oznameni o zacati vykonu zalozného prava
a napokon Oznameni o drazbe zo dria 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 ur€eny oznamenim o drazbe na den 20. 2. 2013. Odporca i drazobnik reSpektuju uznesenie
sudu o nariadeni predbezného opatrenia a v ¢ase rozhodovania v tejto veci sa drazba nevykonava.
Pre toto konanie je délezité ustanovenie § 15 zakona €. 182/1993 Z. z., na ktory odkazuje § 8b ods.
2 pismeno i) v suvislosti s povinnostou spravcu podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu
alebo nebytového priestoru v dome na uspokojenie pohfadavok za splnenia zakonom stanovenych
podmienok. Zalozné pravo upravené v § 15 zakona €. 182/1993 Z. z. je zakonnym zaloZznym pravom,
t. j. vznika priamo zo zakona. 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 zaloznych veritelov rozhoduju absolutnou vacésinou o vykone zalozného prava vzniknutého



podfa § 15 ods. 1 zékona &. 182/1993 Z. z. Zakonom ¢&. 182/1993 Z. z. je priamo ur€eny jeden zo
spbsobov vykonu zaloZzného prava, ktorym je predaj zalohu na drazbe. Tento spdsob vykonu zalozného
prava ma oproti exeku€nému konaniu na zaloh vyhodu v tom, Ze zalozny veritel nepotrebuje exekucny
titul na dosiahnutie uspokojenia svojej pohfadavky. Zo zakona v8ak 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’ pohladavky, pre ktord sa navrhuje vykon zaloZzného
prava. V danom pripade nebolo sporné, Ze predmetna Zmluva o vykonani drazby obsahuje vyhlasenie
zalozného veritela podla § 7 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach, Zze predmetnu
nehnutefnost 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 vodi navrhovatefovi uvedenu v Zmluve o vykonani drazby, pri€om pohladavka odporcu vodi
navrhovatefovi je konkretizovana sumou dlhu a dévodom dlhu. V konani nebolo sporné a to od
zacCiatku, Ze navrhovatel namieta pravost, vy8ku pohfadavky, ktoru eviduje odporca voci navrhovatelovi.
Vyhlasenie odporcu o pravosti, vySke a splatnosti pohlfadavky povazuje navrhovatel za nepravdivé a
existenciu odporcom evidovanej pohfadavky oznacil za spornu. Z vykonaného dokazovania je zrejmé,
Ze vySka, pravost a splatnost’ pohfadavky bola navrhovatelom podstatnym spdsobom spochybnena,
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 vykondvanie drazby vo vztahu k navrhovatefovi.
K navrhu na vykonanie drazby bolo odporcom doloZené vyuétovanie pohladavky voci navrhovatelovi
ku driu 31. 10. 2012 zo dfia 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 vyuétovania 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 diu
31. 10. 2012 - naklady na pravne sluzby advokata tykajuce sa uplatnenia a za€atia vykonu zalozného
prava. Prilohou Zmluvy o vykone zalozného prava je vyhlasenie zaloZzného veritefa zo dfia 7. 11. 2012,
ktorym navrhovatel drazby - odporca vyhlasil, Ze predmet drazby je mozné drazit, Ze zalozny veritef
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 celkove;j
vySke 2 792,44 eur + prisluSenstvo. PrisluSenstvom su uroky z ome$kania, ktoré ku diu 31. 10. 2012
predstavuju sumu 2 301,50 eur, zmluvna pokuta, ktord ku rovnakému drfiu predstavuje celkom sumu
8 212,89 eur a naklady vynaloZené v suvislosti so zagatim vykonu zalozného prava k rovhakému driu
vo vySke 118,84 eur, celkom ku drfiu 31. 10. 2012 &ini pohlfadavka 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 vyuc&tovania tieto vypocitaval z jednotlivych mesaénych predpisanych preddavkov a
vycislil ich len do dfia vyuctovania sluzieb a nasledne do dlhu zapog¢itaval zmluvna pokutu a poplatok z
omeskania zo sumy zistenej z vyuctovania sluZieb 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 vyuc¢tovanim 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 vo&i 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 zalatia, 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.

Proti tomuto rozsudku podal odporca v€as odvolanie. Navrhol, aby odvolaci sud zruSil rozsudok
okresného sudu a vec vratil okresnému sudu na dalSie konanie a rozhodnutie. Uplatnil odvolaci
dovod podla § 205 ods. 2 pism. f) O.s.p.. Uviedol, Ze vyrok rozsudku bez uvedenia pohladavky vo
vyske 13.452,67 Eur ma také pravne ucinky, ze odporca nebude nikdy opravneny navrhnut vykonanie
dobrovolnej drazby tohto bytu. Dalej namietal spravnost odévodnenia rozsudku okresného sudu, podla
ktorého ,vlastnik bytu nie je v omeskani s Uhradou preddavkov za plnenia spojené s uzivanim bytu pred
vykonanim vyuctovania tychto platieb, pred vyuctovanim tato uhrada totiz eSte nie je splatna, a teda
nemé&ze vzniknut narok na urok z omeskania“. Tento argument sudu o znacil za nespravny s poukazom
na § 10 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z.. Suhlasil so zaverom okresného sudu, Zze navrhovatel sa dostal
do omeskania so zaplatenim, a preto je povinny zaplatit Grok z omeskania a nie poplatok z omeskania.

Navrhovatel sa k odvolaniu odporcu pisomne vyjadril. Navrhol, aby odvolaci sud rozsudok okresného
sudu potvrdil a uplatnil si ndhradu trov odvolacieho konania vo vysSke 83,75 Eur. Uviedol, Ze pohladavka
odporcu voci navrhovatelovi je sporna a poukazal na

§ 697 Obcianskeho zakonnika s tym, Ze odporca nie je vo vztahu k navrhovatelovi prenajimatefom,
preto nema pravo na poplatok z omesSkania. Zmluvna pokuta dohodnuta v zmluve o vykone spravy je
podla jeho nazoru neprimeranou zmluvnou podmienkou, ktora je absolutne neplatna.

Krajsky sud, ako sud odvolaci, vec preskumal v rozsahu a z dévodov odvolania podla § 212 ods.
1 O.s.p. bez nariadenia odvolacieho pojednavania podla § 214 ods. 2 O.s.p. a dospel k zaveru, ze
rozsudok okresného sudu je potrebné podla § 219 ods. 1 O.s.p. ako vecne spravny potvrdit z tychto
dovodov:

Odvolaci sud sa stotoZiuje s namietkou odvolatela a rovnako povaZuje za nespravny zaver okresného
sudu, podla ktorého vlastnik bytu nie je v omeskani s uhradou preddavkov za plnenia spojené s
uzivanim bytu pred vykonanim vyuctovania tychto platieb, a teda nemdzZe vzniknut narok na urok z
omeskania. Tento zaver okresného sudu je v rozpore s ustanovenim § 10 ods. 1 veta prva a druha a
ods. 6 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a na jeho zéklade prijatym
¢lankom IV. bod 2 zmluvy o vykone spravy. Citované zdkonné ustanovenia ur€uju povinnost' vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome v sulade 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 nehnutelnosti. 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 prifahlého pozemku,
ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Uhrady za pInenia st vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome povinni mesaéne vopred uhradzat na u¢et domu v banke. Pri rozu¢tovani
Uhrad za plnenia sa zohladfuje 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 v dome uhradza priamo dodavatelovi, sa za plnenie spojené s uzivanim bytu alebo
nebytového priestoru povazuje najma osvetlenie spolo¢nych ¢asti domu, odvoz odpadoy, Eistenie Zump,
uzivanie vytahov, upratovanie, dodavka tepla a teplej vody, dodavka vody od vodarenskych spolo€nosti
a odvadzanie odpadovych vod.

Danou zakonnou Upravou je jednoznacne uréena povinnost’ uhradzat dohodnuté preddavky na uhrady
za plnenia spojené s uzivanim bytu a do fondu prevadzky, udrzby a oprav mesacne vopred a tito
povinnost je zaviazany na zaklade zakona v sulade so zmluvou o vykone spravy (o spolo¢enstve) kazdy
z vlastnikov bytu a nebytového priestoru v dome plinit a v dohodnutom dni v mesiaci preddavok zaplatit.
Tymto dfiom nastava splatnost zavazku plnit preddavok. Ak tak vlastnik v€as neurobi, poruSuje svoju
povinnost nielen zo zmluvy o vykone spravy, ale aj zo zakona, dostava sa tak do omeskania najneskér
do dna splatnosti vyuctovania preddavkov a skutonych nakladov, ktoré je spravca povinny predlozit
vlastnikovi do 30.05. nasledujuceho roka. Odvolaci sud preto uznal uvedeny argument odporcu proti
spravnosti odévodnenia rozsudku okresného sudu za spravny.

To v8ak ni€ nemeni na spravnosti vyroku rozsudku okresného sudu. Odvolaci sud sa stotoznuje s
ostatnymi dévodmi, pre ktoré okresny sid navrhu vyhovel. Odporca skuto¢ne viedol drazbu na byt
navrhovatela pre pohladavku, na ktoru nemda voci odporcovi pravny narok, a to pre pohladavku
z titulu poplatku z omeskania (uvedené vo vyuctovani pohladavky ku driu 21.10.2012 a v zmluve o
vykonani drazby). V danej veci odporca v odvolani sam skonstatoval, Ze bol opravneny od navrhovatela
pozadovat len urok z omeSkania, nie poplatok z omeskania.

Ak sa ocitne dIZnik v omeSkani s plnenim pefaZzitého zavazku, rozmnoZuje sa jeho platobna povinnost
tak, Ze je zaviazany platit okrem vlastného dlhu este urok z omeSkania alebo poplatok z omeskania.
VSeobecny institut v tomto smere predstavuje Urok z omeSkania. Naproti tomu poplatok z omeskania
je Specialnou sankciou, ktora musi byt zakonom upravena zvlast. Pokial sa tak stane, moze veritel
pozadovat len poplatok z omeskania, nie uz urok z omeskania. Pre pripad omeskania so zaplatenim
nedoplatku vlastnika bytu &i uz na preddavku alebo na vyuétovani neustanovuje Ziaden pravny predpis,
ani osobitny zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ani vdeobecny Obciansky zakonnik,
pravo veritela poZadovat poplatok z omeskania (nejde o pripad omeskania s platenim ngjomného podla
§ 697 Obcianskeho zakonnika). Napokon vyska zakonného uroku z omeSkania a poplatku z omeskania
(§ 3 a § 4 nariadenia vlady €. 87/1995 Z.z., ktorym sa vykonavaju niektoré ustanovenia Obcianskeho
zdkonnika) je rozdielna.

Odvolaci sud sa stotozfiuje so zaverom okresného sudu, ze spornost vo vyske pohfadavky plynuca
z nespravne pozadovaného poplatku z omeSkania ma za nasledok neexistenciu dévodu na podanie
navrhu na vykonanie drazby za Ucelom uspokojenia takejto spornej pohladavky (podobne rozsudok
Krajského sudu v Banskej Bystrici sp.zn. 14Co/277/2012)

Pokial ide o odvolaciu namietku odporcu voci zneniu vyroku rozsudku, odvolaci sud poukazuje na § 159
ods. 3 O.s.p. a platnu judikatdru, podla ktorej totoznost veci v zmysle ustanovenia § 159 ods. 3 O.s.p.
je dana nielen totoznostou ucastnikov konania (zalobcu a Zalovaného), ale aj totoZnostou predmetu
konania. Ten isty predmet konania je dany vtedy, ak ten isty narok alebo stav vymedzeny v petite
(kone€¢nom navrhu) vyplyva z rovnakych skutkovych tvrdeni, ktorymi bol uplatneny (z rovnakého skutku).
Pokial déjde k zmene skutkovych okolnosti, netvori pravoplatny rozsudok prekézku veci pravoplatne
rozsudenej. Z uvedenych dévodov je nazor odporcu o absolutnej nemoznosti navrhnut v buddcnosti
vykonanie dobrovolnej drazby na byt navrhovatela v désledku znenia vyroku rozsudku nespravny.

Podla § 219 ods. 1 O.s.p. odvolaci sud rozhodnutie potvrdi, ak je vo vyroku vecne spravne. S poukazom
na vySSie uvedené odvolaci sud, suc viazany rozsahom a ddévodmi podaného odvolania, potvrdil
napadnuty rozsudok okresného sudu tak, ako je to uvedené vo vyrokovej ¢asti tohto rozsudku.



O trovach odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podfa § 224 O.s.p. v spojeni s § 142 ods. a §
151 ods. 1, 2 O.s.p. Z vysledku odvolacieho konania vyplyva, Ze navrhovatel bol v odvolacom konani
uspesdny, a preto mu v zmysle § 142 ods. 1 O.s.p. patri pravo na nahradu trov odvolacieho konania.
Toto pravo si v zmysle § 151 ods. 1 O.s.p. uplatnil, preto odvolaci sud rozhodol, Ze mu proti odporcovi
priznava nahradu trov odvolacieho konania, ktoré pozostavaju z trov pravneho zastiupenia v zmysle
vyhlasky €. 655/2004 Z.z. /1§ 13a ods. 1 pism.c)a § 11 ods. 1 pism. a), § 16 ods. 3, § 18 ods. 3/ - odmeny
a nahrady hotovych vydavkov advokata za jeden Ukon pravnej sluzby- vyjadrenie k odvolaniu vratane
20% DPH spolu 83,75 Eur. Ich nahradu je odporca podla § 149 ods. 1 O.s.p. povinny zaplatit advokatke
navrhovatela. Lehota na plnenie bola uréena v sulade s § 160 ods. 1 O.s.p. veta pred bodkodiarkou -
3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.



