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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny std Rimavska Sobota sudkyfiou JUDr. Margitou Zilkovou v spore Zalobcu Okresné bytové
druzstvo v Rimavskej Sobote so sidlom v Rimavskej Sobote, Okruzna 50, ICO 173 916 proti Zalovanej
K. A, E.. XX. XX, XXXX, I. J. K. J., B. XXX/XX, zast. obCianskym zdruzenim Centrum pravnej pomoci
Prievidza so sidlom v Lehote pod Vtaénikom, 1. maja 388/8, ICO 51 876 141 o zaplatenie 2.324,32 eur
s prisl. takto

rozhodol:

I. Konanie ohladom sumy 239,88 eur a ohladom zmluvnej pokuty vo vySke 418,24 eur sa zastavuije.

ll. Zalovana je povinna zaplatit Zalobcovi 765,30 eur do 3 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku v
splatkach po 100,- eur mesacne, splatnych vzdy do 20. difa kazdého mesiaca po&nuc prvym mesiacom
po pravoplatnosti tohto rozsudku s tym, Ze omeSkanie s plnenim jednej splatky ma za nasledok splatnost
celého plnenia.

[ll. V asti o zaplatenie 900,90 eur sa zaloba zamieta.

IV. Zalovanej sa nahrada trov konania nepriznava.
oddovodnenie:

1/ Zalobca dfia 12. 07. 2019 podal na sud Zalobu, ktorou sa doméahal na Zalovanej zaplatenia 2.324,32
eur, z ¢oho predstavuje suma 577,21 eur istinu od 31. 12. 2016 do 01. 06. 2019, zmluvna pokuta 0,5
promile denne z dlznej sumy od 01. 06. 2016 do 01. 06. 2019 sumu 806,33 eur, drazobné trovy 900,90
eur a nedoplatok do fondu oprav bytového domu 39,98 eur. Zalobu odévodnil tym, Ze Zalovana sa
stala vlastniCkou 2 izbového bytu €. XX E. B. XXX K. J. v zmysle zmluvy o prevode vlastnictva bytu zo
dria 04. 01. 2006. Zalovana predmetny byt uZiva, neplatila v8ak pravidelne Ghrady za sluzby, ktoré jej
boli spolu s uzivanim bytu poskytované. V juni 2015, ked jej nedoplatok predstavoval sumu 1.702,81
eur a zmluvna pokuta sumu 287,45 eur, uzatvorili sudny zmier na zaplatenie vzniknutého dihu formou
mesacnych splatok. Ako vidiet z prehlfadu o platbach, Zalovana tieto splatky nesplacala pravidelne a
svoj dlh uhradila iba €iasto¢ne, ked k 31. 12. 2016 predstavoval sumu vo vySke 1.396,99 eur. Nasledne
sa dlh zalovanej navysil k 01. 06. 2019 na istine o sumu 577,21 eur a zmluvna pokuta bola vy¢islena od
01. 06. 2016 do 01. 06. 2019 na sumu 806,33 eur. Na tuto skuto¢nost’ bola Zalovana viackrat pisomne
upozorfiovana ro¢nymi vyuctovaniami. V maji 216, ked celkova diZzna istina Zalovanej vratane Casti
nesplatenej istiny z predchadzajuceho konania predstavovala k 01. 05. 2016 sumu vo vySke 2.388,53
eur, pristupil k vymahaniu vzniknutého dlhu formou dobrovolnej drazby v zmysle zékona €. 527/2002
Z. z. prostrednictvom drazobnej spolo¢nosti Profesionalna drazobna spolognost, s. r. 0. so sidlom v
KoSiciach a podal navrh na vykon zaloZzného prava, na ¢o bola Zzalovana vopred upozornena vyzvou dha
22. 02. 2016 a opakovane 18. 03. 2016. Po podani uvedeného navrhu sa Zalovana viackrat dostavila
a ustne zaviazala, Ze dlh splati, a preto suhlasil s doasnym odkladom drazobného konania. KedZe



dlh Zalovana neuhradila, pristupil drazobnik na jeho pokyn v oktébri 2018 k samotnému vykonu drazby.
V prvom aj druhom kole dha 20. 11. 2018 a néasledne 13. 02. 2019 bola drazba neuspedna, preto
sa rozhodol vzhladom na okolnosti, ktoré sprevadzali samotny priebeh konania drazieb, v drazobnom
konani nepokracovat. Drazobné trovy boli vy€islené vo vySke 900,90 eur (z ¢oho je 877,39 eur faktura a
23,51 eur ostatné trovy konania), na uhradu ktorych bola Zalovana vyzvana spolu s roénym vyuétovanim
za rok 2019, ktoré je vykazané ako prevzaté 06. 06. 2019. Zalovana nadalej byt uziva, nezaplatila v
plnej vyske svoj dlh z predchadzajuceho sudneho konania, ktory sa jej navysil na istine od 31. 12. 2016
do 01. 06. 2019 o sumu 577,21 eur a na prisluSenstve o 1.747,11 eur, z ¢oho suma vo vyske 806,33
eur predstavuje zmluvnu pokutu od 01. 06. 2016 do 01. 06. 2019, suma 900,90 eur drazobné trovy (1. a
2. kolo drazby) a suma vo vyske 39,88 eur nedoplatok do fondu oprav a udrzby bytového domu, spolu
2.324,32 eur.

2/ Vo veci bol vydany platobny rozkaz, ktory bol uznesenim zo dria 04. 09. 2019 zruSeny podla § 267
ods. 3 C. s. p. z dévodu, Ze Zalovana proti nemu podala odpor. Odpor Zalovana odévodnila tym, Ze
neuznava ani ¢ast' uplatiovaného naroku a povazuje ho za neopodstatneny v celom rozsahu a ziada
Zalobu zamietnut. Zalobca nie je aktivne vecne legitimovany na podanie Zaloby, pretoZe na podanie
Zaloby su opravneni spoluvlastnici bytového domu. Zalobca je vo vztahu k nej dodavatelom sluzieb a
ona je spotrebitelka. Vztahy medzi nimi sa riadia zmluvou o vykone spravy, ktoru Zalobca nepredlozil,
pricom ide o spotrebitelski zmluvu a preto sud nema osved&enu dévodnost naroku, lebo sa vyzaduje
pisomna forma, inak je neplatna. PoZzadovanu zmluvu pokutu 806,33 eur nemozno nazvat inak ako Uzera
a ide o neprijatelnd podmienku podla unijného prava. Rozpor so zakonom je evidentny z uplatfovania
drazobnych trov, lebo nie je povinna platit za sluzbu, ktoru si neobjednala. Suma vo vyske 577,21 nie je
Specifikovana, a preto je Zaloba nezrozumitelna. Z dévodu opatrnosti vzniesla namietku premiania.

3/ Zalobca sa k odporu vyjadril tak, Ze ako spravca bytového domu v zmysle platnej zmluvy o vykone
spravy je podla zakona €. 182/1993 Z. z. okrem iného opravnené vymahat vzniknuté nedoplatky a pre
neplnenie povinnosti Zalovanej pravidelne platit mesaéné preddavky pristupil k vykon zalozného prava.
Samotny priebeh drazby v 1. aj 2. kole bol zamerne ruSeny osobami, ktoré boli na drazbe pritomné na
pozZiadanie Zalovanej a tieto verbalnym vystupovanim zmarili samotny priebeh drazby tak, Ze nikto z
pritomnych ucastnikov drazby ovplyvneny tymto konanim neurobil Ziadne podanie a tak drazba bola
vyhodnotena ako neuspesna v oboch kolach.

4/ Na predbeznom prejednani sporu dha 29. 01. 2020 Zalobca Zalobu v &asti zmluvnej pokuty za
obdobie od 01. 06. 2016 do 11. 07. 2016 (z dovodu vznesenej ndmietky premlcania) vzal spat a sud
nepripustil zmenu Zaloby a to uplatnenie zmluvnej pokuty aj za obdobie od 01. 06. 2019 do 12. 07.
2017. Kym Zalobca trval na Zalobe s tym, Ze vo veci nejde o spotrebitelsky spor a v drazbe sa rozhodol
nepokracovat z dévodu, Ze to nema zmysel, lebo kazdého by odradil ten cirkus zo strany Zalovanej a teda
aby sa trovy drazby nezvySovali, Zalovana (na pojednavani zastipena obc¢ianskym zdruZenim Centrum
spravnej pomoci Galanta) uviedla, Ze je toho nazoru, Ze ide o spotrebitelsky spor, kedy Zalobca dodava
sluzby pre bytovy dom. Zmluva o vykone spravy nie je fou podpisana, a preto nie je fou ani viazana.
Namietala aktivnu aj pasivnu legitimaciu. Zalobca by musel mat’ splnomocnenie od vlastnikov na toto
konkrétne konanie, ina€ absentuje jeho aktivna legitimacia. Ona nie je pasivne legitimovana - spravca
ju neméze zalovat, lebo jej nedodal Ziadnu sluzbu, ani peniaze, ani tovar. Pokial ide o vyuc¢tovanie, ona
nie je ndjomca, teda neméze ist o najomné. Neuznava zmluvnu pokutu, ide o UZeru, pokuta presahuje
vysoko urokovu sadzbu urokov z omeSkania. TieZ je nedbvodna Zaloba za naklady na drazbu, lebo
drazbu si neobjednala. Z vy&islenia nie je jasné, ako Zalobca zauctoval platby podla zmieru. Tiez pri
vyuctovani uz zanikaju zalohové platby a takto napr. v roku 2017 vznikol preplatok a zanikol narok na
uroky z omeskania. Na Zalovanu sumu 39,68 eur za opravy doteraz nebola predloZena faktura a kedze
ma ist o opravy spred roku 2016, vzniesla namietku preml¢ania.

5/ Zalovana diia 11. 06. 2020 predlozila stidu fotokdpie 14 Ustrizkov po$tovych poukéaZok a 3 potvrdenia
o prevedenej platbe z Air Bank, a. s., Praha. Jedno potvrdenie je z 24. 07. 2018 o prevedeni z uctu B.
U. na ucet Zalobcu 100,- eur, jedno z 01. 07. 2018 o prevedeni z u¢tu O. U. na u€et Zalobcu 100,- eur a
jedno je z 16. 06. 2018 o prevedeni z u&tu B. U. na u&et Zzalobcu 123,- eur, kde je uz uvedena aj prava
pre prijemcu -" ndjom K. A.".

6/ Zalobca podanim zo diia 11. 09. 2020 predlozZil $pecifikaciu vypo&tu zmluvne; pokuty. Tato podfa
vypoltu za obdobie od 06. 12. 2016 do 12. 07. 2019 predstavuje 388,086 eur. Dalej oznamil, Ze



Zalovana po vyty&eni terminu pojednavania dorudila dalSie pisomnosti o Uhradach, tieto platby vSak boli
v Case vkladu na U€et neidentifikovatefné, ked nebolo zadané ani meno Zalovanej ani variabilny symbol,
a preto uplatiioval v Zalobe aj istinu, v ktorej boli tieto dva chybajluce mesiace, a to jun a jul 2018. Po
kontrole a priradeni platieb zniZuje narok o 200,- eur, teda na sumu 377,21 eur.

7/ Zalobca nasledne podanim zo dfia 01. 06. 2021 upresnil, Ze na Zalobe trva ohfadom sumy istiny
377,21 eur (pévodne 577,21 eur - 200,- eur = 377,21 eur), zmluvnej pokute 388,09 eur (pdvodne 806,33
eur - 418,24 eur = 388,09 eur) a na neuhradenych draZobnych trovach 900,90 eur, spolu 1.666,20 eur.
Zalobu v &asti istiny vo vyske 200,- eur a v asti zmluvnej pokuty 418,24 eur berie spat a na zaplateni
nedoplatku vo vyske 39,88 eur netrva

8/ Podla § 124 ods. 1 C. s. p. kazdé podanie sa posudzuje podla jeho obsahu.

9/ Zalobca oznamil, Ze na Zzalobe ohladom nedoplatku 39,88 eur netrva a nasledne ani neziadal zaviazat
Zalovanu na zaplatenie tejto sumy. Podla obsahu podania teda ide o spatvzatie zaloby aj ohfadom tejto
sumy.

10/ Podla § 145 ods. 2 C. s. p. ak je Zaloba vzata spat sc€asti, sud konanie v tejto €asti zastavi. O
CiastoCnom spétvzati Zaloby rozhodne sud v rozhodnuti vo veci same;j.

11/ Podla § 146 ods. 1 vety prvej C. s. p. sud konanie nezastavi, ak Zalovany so spatvzatim Zaloby z
vaznych dévodov nesuhlasi.

12/ Zalovana proti iastoénému spatvzatiu nemala namietky.

13/ Preto sud konanie ohladom sumy 239,88 eur (istina 200,- eur + nedoplatok 39,88 eur) a ohfadom
zmluvnej pokuty vo vySke 418,24 eur podla § 145 ods. 2 C. s. p. zastavil.

14/ Na pojednavani dna 31. 08. 2021 zastupca zalobcu uviedol, Ze trva na Zalobe o zaplatenie 377,21
eur, 388,09 eur zmluvnej pokuty a 900,90 eur drazobnych trov. Priebeh drazby bol ruSeny, osoby
pritomné na drazbe sa takto rozhodli, ze nejdu do problémov, teda prvé kolo bolo neuspesné, v druhom
kole sa precitali namietky podané Zalovanou, o mohlo mat vplyv na to, Ze drazba bola nelspesna,
a preto by Zalovana mala niest' nasledky. Zastupca Zalovanej na pojednavani uviedol, Ze navrhuje
zaviazanie zalovanej len na zaplatenie 377,21 eur za uzivanie bytu a vo zvysku Ziada Zalobu zamietnut,
lebo pri zmluvnej pokute ide o vySku 0,05 % denne, €o &ini 18,25 % rocne, takZe ide o neprijatelnu
zmluvnd podmienku a drazobné trovy podla zdkona o dobrovolnych drazbach znasa vlastnik len v
pripade uspesnej drazby.

15/ Suad konstatuje, Ze vo veci ide o spotrebitelsky spor. Vychadza pritom napr. z uznesenia
Najvyssieho sudu Slovenskej republiky €. 4Cdo/5,6/2019 zo diia 26. 02. 2020, podla ktorého "z doterajse;j
rozhodovacej praxe dovolacieho sudu vyplyva, Zze zmluva o vykone spravy uzavreta v zmysle § 8a

zdkona €. 182/1993 Z. z. predstavuje svojim charakterom spotrebitefski zmluvu (napr. uznesenie
najvyssieho sudu sp. zn. 8Cdo 172/2019 z 19. 08. 2019)".

16/ Sud vykonal dokazovanie obozndmenim zmluvy o prevode druzstevného bytu do vlastnictva
Zalovanej uzavretej diia 04. 01. 2006 medzi stranami konania, informacii o uzivatelovi ku dfAu 01. 06.
201, spisu 7C/309/2015-60 Okresného sudu Rimavska Sobota, vyzvy zo dfia 22. 02. 2016, ozndmenia
o dobrovolnej drazbe zo diia 12. 10. 201, oznamenia o opakovanej dobrovolnej drazbe zo dna 07. 01.
2019, oznamenia o vysledku dobrovolnej drazby zo dria 20. 11. 2018, oznamenia o vysledku opakovanej
dobrovolnej drazby zo dfia 13. 02. 2019, faktury pre Zzalobcu od Profesionalnej draZzobnej spolo¢nosti s.
r. 0. KoSice zo dia 01. 03. 2019, vyud&tovania zalohovych uhrad a nakladov za uzivanie bytu za obdobie
01. 01. 2016 - 31. 12. 2016, vyuctovania zalohovych uhrad a nékladov za uzivanie bytu za obdobie 01.
01.2017 - 31. 12. 2017, vyuctovania zalohovych Uhrad a nakladov za uZivanie bytu za obdobie 01. 01.
2018 - 31. 12. 2018 aj s doru€enkou o doru€eni Zalovanej zmluvy o vykone spravy €. 076 zo dfia 29. 11.
2002, dodatku €. 1 k zmluve o vykone spravy zo dfia 28. 09. 2009, udajov o stave fondu na byte k 01.
12. 2019, prehladu o prevedeni prac na byte, prehladov o mesaénych Uhradach Zalovanej, informacii
o uzivatelovi ku driu 01. 01. 2020, informacii o uzivatelovi ku driu 01. 09. 2020, poznamok pravneho
oddelenia, listiny vyhotovenej 06. 03. 2008 o prevzati zmluvy o vykone spravy, mailovej koreSpondencie



medzi stranami konania z decembra 2015 - aprila 2016, notarskej zapisnice €. N 18/2019 Nz4531/2019
NCRIs 4646/2019 spisanejdnia 13. 02. 2019 notarom JUDr. Jankou Antalovou, listu Zalovanej pre notara
a drazobnu spolo¢nost o nesuhlase s drazbou, reklamécie vyuc¢tovania ndkladov za roky 2017-2019,
14 ustrizkov postovych poukazok o platbach, 3 potvrdeni o prevedenej platbe a vec posudil takto:

17/ Predmetom Zaloby po Ciastoénom spatvzati ostalo zaplatenie 377,21 eur za uzivanie bytu, 388,09
eur zmluvnej pokuty a 900,90 eur drazobnych trov.

18/ Podla § 6 ods. 1 z&k. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
predpisov (dalej len "zakon o vlastnictve bytov") spravu domu vykonava spolo€enstvo vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome (dalej len "spolo€enstvo") alebo ina pravnicka osoba alebo fyzicka osoba,
s ktorou vlastnici bytov a nebytovych priestorov uzatvoria zmluvu o vykone spravy (dalej len "spravca").
Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni zabezpedit spravu domu spolo¢enstvom alebo
spravcom. Povinnost’ spravy domu vznika diiom prvého prevodu vlastnictva bytu alebo nebytového
priestoru v dome.

19/ Podla § 6 ods. 2 zakona o vlastnictve bytov sprava domu je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi
spravca alebo spologenstvo zabezpecuje pre vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome

a) - ¢) necitované

d) vymahanie 8kody, nedoplatkov vo fonde prevadzky, udrzby a oprav a inych pohfadavok a narokov,
e) iné ¢innosti, ktoré bezprostredne suvisia s uzivanim domu ako celku jednotlivymi vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v dome.

20/ Podla § 8a z&kona o vlastnictve bytov v zneni do 31. 10. 2018 (Zaloba je o zaplatenie za obdobie od
31.12. 2016) vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o
vykone spravy. Zmluva o vykone spravy, jej zmena alebo jej zanik sa schvaluje nadpolovi¢nou vac¢sinou
hlasov v3etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Schvalena zmluva o vykone spravy
alebo jej zmena, alebo jej zanik je zavazny pre vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome, ak je podpisany nadpoloviénou vacsinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a
spravcom. Spravca je povinny schvalent zmluvu alebo jej zmenu dorucit kazdému vlastnikovi bytu a
nebytového priestoru v dome.

21/ Podla § 8a ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov v zneni neskorSich predpisov vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o vykone spravy. Zmluva o vykone
spravy, jej zmena alebo zanik schvalené podfla § 14b ods. 1 pism. ) su zavazné pre vsetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ak su podpisané spravcom a osobou poverenou vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v dome, pri¢om pravost podpisov tychto oséb musi byt uradne osved&ena.
Vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome neméze zmluvu o vykone spravy vypovedat. Spravca
je povinny schvalenu zmluvu a pri jej zmene Uplné znenie zmluvy dorucit’ kazdému vlastnikovi bytu a
nebytového priestoru v dome do 30 dni od jej schvalenia vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v
dome.

22/ Podla § 8a ods. 2 zdkona o vlastnictve bytov spravca je povinny najneskdér do 31. maja
nasledujuceho roka predloZit viastnikom bytov a nebytovych priestorov v dome spravu o svojej innosti
za predchadzajuci rok tykajucej sa domu, najma o finanénom hospodareni domu, o stave spolo€nych
Casti domu a spoloénych zariadeni domu, ako aj o inych vyznamnych skuto€nostiach, ktoré suvisia
so spravou domu. Zaroven je povinny vykonat’ vyuc¢tovanie pouZitia fondu prevadzky, udrzby a oprav,
Uhrad za plnenia rozu¢tované na jednotlivé byty a nebytové priestory v dome. domu, ako aj o inych
vyznamnych skuto¢nostiach, ktoré suvisia so spravou domu. Zaroven je povinny vykonat' vyuctovanie
pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad za pInenia rozuctované na jednotlivé byty a nebytové
priestory v dome...

23/ Podla § 10 ods. 1 vety prvej zakona o vlastnictve bytov vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome su povinni v sulade so zmluvou o spolo€enstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat
preddavky mesacCne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého dna mesiaca
nasledujuceho po vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti.



24/ VV danom pripade Zalobca Zaluje zaplatenie 377,21 eur (pbvodne Zalovanych 577,21 eur) ako
nedoplatku na uhradach za uzivanie bytu za obdobie od 31. 12. 2016 do 01. 06. 2019 po vykonani
vyuctovani za prislusné roky. Ohladom tejto Zalovanej istiny 577,21 eur Zalobca s podanim zo dha 22.
01. 2020 predlozil vypocet, podla ktorého stav k 31. 12. 2016 je 1.396,99 eur ako suma vymahana v
zmysle sudneho zmieru, za rok 2017 je predpis 1.542,35 eur, Uhrada 1.375,- eur, rozdiel je minus 167,35,
z ¢oho je odpocitana suma 38,44 eur ako preplatku z vyucétovania za rok 2016, teda dlzna suma za rok
2017 je 128,91 eur. Za rok 2018 je predpis 1.502,40 eur, uhrada 995,38 eur, rozdiel minus 507,02 eur, z
¢oho je odpocitana suma 107,54 eur ako preplatku z vyuétovania za rok 2017, teda diZzna suma za rok
2018 je 399,49 eur (z ktorej sumy ohladom 200,- eur Zalobca vzal Zzalobu spéat a dlZzna suma takto za
rok 2018 je 199,49 eur. Za rok 2019 (za obdobie do 31. 05. 2019) je predpis 648, eur, Uhrada 617,15
eur, rozdiel minus 31,78 eur, z €oho je odpoditana suma 114,01 eur ako preplatku z vyuctovania za rok
2087, teda za rok 2019 je preplatok 82,23 eur. Spolu takto dlZzna suma za roky 2017 (minus 128,91
eur), 2018 (minus 399,48 eur) a 2019 (stav k 01. 06. 2019 - preplatok 82,23 eur a nedoplatok 131,05
eur ako zalohovy predpis mesiac vopred) ¢&ini 577,21 eur. Po spatvzati Zaloby ohfadom sumy 200,-
eur (dodato¢né zistenie, Ze ide o platby Zalovanej a nasledne zapoditané na platby na rok 2018) ostala
Zalovana suma 377,21 eur.

25/ Sud podla vys$Sie citovanych ustanoveni zakona o vlastnictve bytov zaviazal Zalovanu na zaplatenie
Zalovanych 377,21 eur za sluzby spojené s uZivanim bytu za obdobie 31. 12. 2016 az 01. 06.
2019 a to podfa Specifikacie, ako je uvedena v predchadzajucom odseku, pri¢om na pojednavani
zastupca Zalovanej vo i tejto sume ani nenamietal. Pokial ide o dalSie platby Zalovanej, uznesenim
€. 7C/309/2015-60 zo dnia 07. 12. 2015 Okresny sud Rimavska Sobota schvalil sudny zmier, podla
ktorého sa zalovana zaviazala zaplatit Zalobcovi istinu 1.702,81 eur, zmluvnu pokutu 287,45 eur a trovy
konania 13,20 eur v mesacnych splatkach po 30,- eur, po&nuc diiom 01. 01. 2016 pod hrozbou straty
vyhody splatok.

26/ Pévodnu obranu Zalovanej, Ze Zalobca nie je aktivne legitimovany na podanie Zaloby, lebo nema
splnomocnenie od vlastnikov, sud nevzhliadol za dévodnu vzhladom na vysSie citované ustanovenia
zakona o vlastnictve bytov, kedZe vlastnici maju so spravcom(zZalobcom) uzatvorenu zmluvu o vykone
spravy a Zalobca ma takto podla zakona a uzavretej zmluvy (€l. lll Splnomocnenie) aktivnu legitiméaciu
na vymahanie pohladavok. Zakonnou povinnostou spravcu je zabezpelovat spravu domu, chranit
prava vlastnikov, sledovat’ uhrady vymahat vzniknuté nedoplatky. TieZ za dévodnu nevzhliadol ani jej
namietku, Ze ona nie je vo veci pasivne legitimovana a Zalobca ju nemdze Zalovat, ked jej nedodal ziadnu
sluzbu. pretoZe Zalovana je vlastni¢kou predmetného bytu a Zalobca ako spravca Zaluje nezaplatenie
Uhrad za tento byt. Ina osoba neZ ona ako vlastni¢ka bytu za nedoplatky na byte Zalovana byt neméze.
Na tejto namietke ohladom aktivnej a pasivnej legitimacie inak na pojednavani uz zalovana ani netrvala.
Neobstoji ani jej ndmietka, Ze ona nie je viazana zmluvou o vykone spravy, lebo ju nepodpisala. Sud
tu poukazuje na ustanovenie § 8a zakona (vid odsek 21 oddévodnenia).Pritom napr. Zalovana na listine
zo diia 06. 03. 2008 aj potvrdila svojim podpisom prevzatie zmluvy o vykone spravy. Pravne neméze
nastat’ situacia, Ze je platna a u€inna zmluva o vykone spravy a vztahovala by sa len na niektorych
vlastnikov a na niektorych nie.

27/ Zalovana uhrady za uZivanie bytu riadne a v&as neplatila, preto ju Zalobca Ziadal zaviazat aj na
zaplatenie zmluvnej pokuty v zmysle &l. IV bodu 2 zmluvy o vykone spravy, podla ktorého pre porusenie
povinnosti 0. i. poukazovania mesacne vopred stanovené preddavky si dohodli zmluvné strany zmluvnu
pokutu vo vySke 0,05 % z diZznej sumy za kazdy defi omeSkania.

28/ Podlfa § 544 ods. 1 Obé&. za&k. ak strany dojednaju pre pripad porusenia zmluvnej povinnosti
zmluvnu pokutu, je u€astnik, ktory tuto povinnost porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked opravnenému
ucastnikovi poruSenim povinnosti nevznikne Skoda.

29/ Podla § 544 ods. 2 Ob¢€. zak. zmluvnu pokutu mozno dojednat len pisomne a v dojednani musi byt
uréena vyska pokuty alebo ureny spdsob jej uréenia.

30/ Sud Zalovanu podla ustanoveni § 544 ods. 1 a 2/ Ob&. z4k. a podfa &l. IV bodu 2/ zmluvy o vykone
spravy zaviazal na zaplatenie 0,05 % (= 0,5 promile) urokov z omeSkania denne, a to v celkovej sumy
388,09 eur podla zalobcom predlozeného konkrétneho prepoctu tychto urokov zo diia 11. 09. 2020



podla jednotlivych dni, pretoZe Zalovana bola s plneniami v omeSkani a bola dojednana pre tento pripad
konkrétne ur¢ena zmluvna pokuta 0,05 % za kazdy defi omeskania.

31/ Zalovana sice namieta, Ze vyska tejto zmluvnej pokuty je neprijatelna podmienka podla § 697 Obg.
zak. ("ak najomca nezaplati ngjomné alebo Uhradu za plnenia poskytované s uzivanim bytu do piatich
dni po jej splatnosti je povinny zaplatit prenajimatelovi poplatok z omeskania") a § 4 nar. vl. &. 87/95 Z.
z. v zneni neskorSich predpisov ("poplatok z omeskania je za kazdy defi omeSkania 0,5 promile diZznej
sumy, najmenej vdak 0,83 eur za kazdy i zaCaty mesiac omeSkania"), avSak sud sa s tymto nestotoznil.
Nou uvadzané ustanovenia sa vztahuju na byty v najme, kym ona ma byt vo viastnictve. TaktieZz zmluvna
pokuta za poruSenie povinnosti sama osobe nie je neprijatelnou podmienkou. Pokial Zalovana tvrdi, Ze
u zmluvnej pokuty ide o UZeru, sud tu analogicky poukazuje prave na fiou uvadzané ustanovenie § 4
nar. vl. €. 87/95 Z. z., kde priamo v nariadeni sa uvadza vySka poplatku z omeskania 0,5 promile denne,
najmenej 0,83 eur za kazdy i zaCaty defi. TakZe ked sa v zmluve o vykone spravy dohodlo na zmluvne;j
pokute 0,05 promile denne, nemozno hovorit o Uzere. Ide len o inl formu sankcie za oneskorené pinenie,
ba podfa zmluvy eSte menej, nez umozriuje uvedené ustanovenie § 4 nar. v. €. 87/95 Z. z. (nie je
dohodnutd minimalna vySka denne). Sud pritom poukazuje napr. aj na rozsudok Krajského sudu v Nitre
sp. zn. 5C0/16/2010, podfa ktorého v obdobnej veci (pravny vztah vzniknuty na zéklade zmluvy o vykone
spravy) zmluvnu pokutu 0,25 % z istiny za kazdy defi omeSkania nie je neprimerané ucelu, ktory bol
dohodou o zmluvnej pokute u€astnikmi konania sledovany, teda v€asné plnenie si povinnosti vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. V tejto veci si pritom dohodli zmluvnu pokutu, 0,05 %
denne, teda ovela niz8iu ako je vo veci uvadzanej v rozsudku krajského sudu.

32/ Sud takto zaviazal zalovanu na zaplatenie spolu 765,30 eur a to 377,21 eur nedoplatku za uzivanie
bytu a 388,09 eur zmluvnej pokuty.

33/ Dalej zalobca Ziadal Zalovanu zaviazat na zaplatenie 900,90 eur ako nakladov na drazbu. Drazba
bola v prvom aj druhom kole neuspesna, a preto sa vzhladom aj na okolnosti, ktoré sprevadzali samotny
priebeh konania drazieb, rozhodol v drazobnom konani nepokracovat.

34/ Podla predloZenych db6kazov vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu so supisnym
Cislom 958 na Daxnerova 1, 2, 3, 4, 5 v Tisovci v zastupeni sprdvcom na zaklade zmluvy o vykone
spravy Okresné stavebné bytové druzstvo v Rimavskej Sobote podali navrh na vykonanie drazby bytu
Zalovanej. Podla oznamenia o vysledku dobrovolnej drazby konanej dfia 20. 11. 2018 predmet drazby

spoloénost, s. r. 0., Kosice, Masarykova 21, ICO 36 583 936 vyfakturoval Zalobcovi naklady na vykonanie
drazby a opakovanej drazby vo vySke 1.052,87 eur (naklady 877,39 eur + DPH 175,48 eur) fakturou zo
dria 01.03. 2019 splatnou 15. 03. 2019. Zalobca Zaluje zaplatenie 900,90 eur. Uvadza, Ze priebeh drazby
aj v prvom aj v druhom kole bol zamerne ruSeny osobami, ktoré boli na drazbe pritomné na poziadanie
Zalovanej, aby svojim verbalnym vystupovanim zmarili samotny priebeh drazby, o s im aj podarilo,
nakolko Ziadny z pritomnych u€astnikov drazby ovplyvneny tymto konanim neurobil Ziadne podanie a
tak drazba bola v oboch kolach netuspesna. Preto sa rozhodol v drazobnom konani nepokracovat.

35/ Dobrovolna drazba bola vykonavana podla zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach,
kedZe na byt Zalovanej je zapisané zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ako i spoloénych Casti a spolo€nych zariadeni domu, prislusenstvu v zmysle § 15
zakona €. 182/93 Z. z. o vlastnictve bytov. Zasadne preto namietka Zzalovanej, Ze drazbu si neobjednala,
a preto za fiu nema platit, neobstoji. Sud zistoval, &i je iny dévod, aby zna8ala trovy drazby, kedzZe
drazba bola v oboch kolach neuspesSna a zalobca sa rozhodol nepokracovat.

podanie. Nasledovala preto opakovana drazba, ktora je Specifickym typom drazby, ktora nasleduje po
predchadzajucej drazbe, ktora bola zmarena, teda vydrazitel riadne a v€as neuhradil cenu dosiahnutu
vydraZenim alebo ak predmet drazby v pévodnej drazbe nebol vydrazeny, teda ani jeden z u¢astnikov
predchadzajucej drazby neurobil podanie alebo sa na predchadzajucu drazbu nedostavil Ziaden u€astnik
drazby. V danom pripade v prvom kole byt nebol vydraZzeny. Tak isto nebola UspeSna drazba ani v
druhom kole.



37/ Cena dosiahnuta vydrazenim tvori vytazok drazby. Na cenu dosiahnutu vydrazenim sa zapocitava
drazobna zdbezpeka, €o znamena, Ze vydrazitel je povinny po udeleni priklepu na drazbe uhradit cenu
dosiahnutu vydrazenim zniZenu o sumu zloZenej drazobnej zabezpeky. Z vytazku drazby je nasledne
nutné uhradit a vysporiadat naklady drazby. Nakladom drazby sa rozumie odmena draZobnika a naklady
ucelne vynaloZené draZzobnikom na materialne a organizaéné zabezpecenie pripravy a priebehu drazby
a ak sa na drazbe zu&astiuje notar, je su€astou nakladov drazby aj nahrada hotovych vydavkov notara.
Ak na drazbe nie je predmet drazby vydrazeny alebo vytazok z nej nepostacuje na uhradu nakladov
drazby, znasa tuto zvys$nu Cast ndkladov navrhovatel drazby. Ak dbjde k zmareniu drazby vydrazitefom,
pouzije sa na Uhradu nakladov drazby drazobna zdbezpeka zloZena vydrazitelom.

38/ Podla § 25 ods. 1 vety prvej zak. €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorSich
predpisov (dalej len "zakon o dobrovolnych drazbach") ak nie je v zmluve o vykonani drazby dohodnuté
inak, naklady drazby sa hradia z vytazku drazby.

39/V danom pripade v8ak drazba bola neuspesna, preto naklady nemohli byt hradené z vytazku drazby.

40/ Podla § 25 ods. 3 zakona o dobrovolnych drazbach ak za naklady drazby nezodpoveda ina osoba
ako navrhovatel drazby, uhradi ich draZzobnikovi navrhovatel drazby, ak nie je v zmluve o vykonani
drazby dohodnuté inak.

41/ Sud na zaklade vy$Sie uvedeného dospel k zaveru, Ze nie su splnené predpoklady na to, aby naklady
drazby znaSala Zalovana, ked zo zdkona o dobrovolnych drazbach toto nevyplyva, a preto Zalobu o
zaplatenie 900,90 eur drazobnych trov zamietol. Zalobca sice uvadza, Ze drazbu v oboch kolach zmarila
Zalovana, a z toho dévodu sa rozhodol v drazobnom konani nepokracovat, a Zalovana by mala za toto
niest’ nasledky, av3ak z pravnych predpisov nevyplyva, Ze by pri neuspesnej drazbe mal znasat’ naklady
vlastnik resp. nebolo preukazané, Zze by drazba bola nedspedna vylu€ne zavinenim Zalovane;.

42/ Prvé kolo drazby bolo 20. 11. 2018 a predmet drazby nebol vydrazeny, nakolko nebolo urobené ani
zapisnice z uvedeného dfia o priebehu dobrovolnej drazby N 18/2019 Nz 4531/2019 spisanej na
Notarskom urade v Rimavskej Sobote notdrom JUDr. Jankou Antalovou na opakovanu drazbu sa
nedostavil Ziaden u&astnik drazby a nikto nezlozil drazobnu zabezpeku. Bola pritomna verejnost,
a to okrem vlastni¢ky jej zastupca - predsedkyna Obcianskeho zdruzenia Centrum spravnej pomoci
Bratislava Ing. Hegedisova a dalSich 5 ob&anov, ktori rusili priebeh drazby. Ak vSak nebol pritomny
Ziaden ucastnik drazby a nikto nezloZil drazobnu zabezpeku, nemozno konstatovat, Ze by drazba bola
neuspesna z dévodu spravania sa zalovanej resp. dalSich osdb, ktoré boli pritomné ako verejnost. Preto
sud ani nevykonal navrhovany dékaz, a to vysluch svedkov notarky JUDr. Janky Antalovej (ktora spisala
osvedc&enie o priebehu dobrovolnej drazby) ani licitatorky Mgr. Pavly Ruskovej, pretoze ak prvé kolo
drazby bolo nelspesné (a nie je preukazané pripadnymi zaujemcami, Ze o nehnutelnost nemali zaujem
kvéli priebehu drazby), este stale tu bola moznost vydrazenia v dalSom kole a na tuto opakovanu drazbu
sa nedostavil ziaden u€astnik drazby a nikto nezlozil drazobnu zabezpeku. Preto nemozno hovorit o
tom, Ze by zalovana zmarila priebeh drazby resp. vydraZenie a nasledne sa Zalobca rozhodol v drazbe
nepokracovat. Navrhované svedkyne by mohli nanajvys potvrdit’ ruSenie drazby, ale nie to, Ze toto bolo
vyluénym dévodom neuspesnosti drazby. Toto by mohlo byt preukdzané napr. vyjadrenim osdb, ktoré
by sa na drazbu dostavili, prejavili zaujem o drazbu a nasledne by od tohto upustili s odvolanim sa napr.
na ruseny priebeh, takyto dékaz vSak navrhnuty nebol. Tvrdenie Zalobcu, Ze k vydrazeniu nedoslo z
dévodu, Ze nikto nechcel ist do problémoyv, je teda len subjektivne a nie je objektivne preukazané. Ani
vypovede navrhovanych svedkyn by toto nemohli potvrdit, a preto sud rozhodol bez vykonania tohto
dokazu.

43/ Zalovana, ktora mala v konani prevazny uspech, ked z celkovej Zalovanej sumy 2.324,32 eur bola

zaviazana na zaplatenie 765,30 eur, €o &ini 32.93 %, si nahradu trov konania neuplatnila, ako to uviedol
jej zastupca na pojednavani, a preto jej sud nahradu trov konania nepriznal.

Poucenie:



Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie do 15 dni odo dha jeho doru€enia na Okresnom sude
Rimavska Sobota pisomne, a to v listinnej podobe v 2 vyhotoveniach alebo v elektronickej podobe.
Odvolanie urobené v elektronickej podobe bez autorizacie podla osobitného predpisu treba dodatoéne
dorucit v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe autorizované podla osobitného predpisu; ak sa
dodatocne nedorudi sudu do desiatich dni, na podanie sa neprihliada. Sud na dodato&né dorucenie
podania nevyzyva.

V odvolani je potrebné popri vdeobecnych naleZitostiach (ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, €o sleduje a musi byt podpisané) uviest spisovu znacku tohto konania, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie povaZuje za nespravne
(odvolacie dévody) a €oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze odvolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit (§ 365 ods. 1 C. s. p.) len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretozZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v § 365 odseku 1 C. s. p.,
ak tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;j.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej indtancie.

Ak Zalovana nesplini v stanovenej lehote uloZzenu jej povinnost, mozno podat navrh na vykonanie
exekucie podla Exeku¢ného poriadku.



