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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sid Humenné v pravnej veci zalobkyne I. I., nar. XX XX.XXXX, O. XXXX/X, L., zast. JUDr.
Darinou Solarovou, Skultétyho 3, Kosice proti zalovanym: 1/ Spologenstvo vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome na Laboreckej ul. & 1852/8, Humenné, ICO: 37782681, 2/ VIAM-drazobnéa
spoloénost, s.r.o., Brnenska 80, Kosice, ICO: 44166591, Zalovani v 1. a 2. rade zastupeni: JUDr.
Michal Krutek, s.r.o., Statutarny organ: JUDr. Michal Krutek - konatel, Advokatska kancelaria Krutek &
Kuruczova, Hlavna 11, Trnava, 3/ Va$ dom, Va$ byt, s.r.o., Jarmo&na 3988/30, Poprad - Velka, ICO:
46759123, o neplatnost drazby takto

rozhodol:

Sud Zalobu zamieta.

Zalovanym v 1., 2. a 3. rade vo vztahu k Zalobkyni ndhradu trov konania nepriznava.
oddovodnenie:

1. Zalobkyha sa Zalobou podanou diia 25.07.2017 domahala proti zalovanym v 1. - 3. rade urdenia,
Ze vykon zalozného prava dobrovofnou draZzbou nehnutelnosti vedenej na LV €. XXXX ako byt €. XX
na X. poschodi bytového domu sup. €. XXXX, O. X, L. so spoluvlastnickymi podielmi na spoloénych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a na pozemku parcela reg. W., parcela &. XXXX zastavané
plochy a nadvoria o vymere 317 m2, parcelné &. XXXX zastavané plochy a nadvoria o vymere 389 m2, o
velkosti spoluvlastnickeho podielu na spolo€nych €astiach a spolo€nych zariadeniach a spoluvlastnicky
podiel k pozemku o velkosti 24/6266-tin, vSetko vedené Okresnym uradom L., katastralny odbor pre
kat. izemie L. osved&ena notarskou zapisnicou P./XXXX, P/XXXX, P./XXXX zo dha XX.XX.XXXX na
notarskou trade JUDr. |. U. so sidlom L. XX, U. je absolttne neplatny. Zalovani v 1. - 3. rade su povinni
spolo¢ne a nerozdielne zaplatit’ Zalobkyni trovy konania v rozsahu 100%.

2. Zalobny navrh Zalobkyfa oddvodnila tym, Ze v &ase vykonu zakonného zalozného prava bola vyluénou
vlastni¢kou hore uvedenej nehnutelnosti bytu &. XX na X. poschodi bytového domu so sup. & XXXX,
O. X, L., ako aj spoluvlastnit¢ka podielov na spolo€nych &astiach a spolonych zariadeniach domu a
na pozemku tak, ako je to uvedené hore. Dfia XX.XX.XXXX uzavrela Zalobkyna so Spologenstvom
vlastnikov bytov podla §43 a nasl. O. z. zmluvu, predmetom ktorej je dohoda o pravidelnych mesaénych
poplatkoch za sluzby spojené s uzZivanim bytu a za obstaravanie spravy prevadzky udrzby a oprav
spoloénych ¢€asti a spoloénych zariadeni domu. Zmluva nadvazuje na ustanovenia ¢lanku Il. a nasl.
zmluvy o spolo€enstve vlastnikov bytov. Dria XX.XX.XXXX uzavrela Zalobkyria so Zalovanym v 1.
rade zmluvu €. XX o poukazovani pravidelnych mesacnych preddavkovych platieb za dodavky a
sluzby spojené s uzivanim bytu. Tato dohoda medzi Spologenstvom a Zalobkyrfou vychadza z €innosti
Spolo¢enstva zriadeného pre vykon spravy domu podfa §6 a naslednych paragrafov Zakona &€. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni spolo&nych zmien a doplnkov, ako aj z
uplatnenia prav a povinnosti vlastnika ako &lena spolo&nosti. Zalovany v 1. rade listom z XX.XX.XXXX



Zalobkyni oznamil, ze voci nej eviduje nedoplatok za sluzby spojené s uzivanim bytu k XX XX.XXXX
vo vyske 2596,66 eur s prisl., spolu teda 2603,05 eur. Zalobkyna tento dlh nezaplatila a obdfzala
od Zalovaného v 2. rade pisomné oznamenie, Ze dfia XX.XX.XXXX sa bude konat prvé kolo drazby.
Zaroven jej bol doru€eny znalecky posudok €. XX/XXXX a v iom ocenena nehnutefnost, ktora mala
byt predmetom vykonu z&lozného prava dobrovolnou drazbou na sumu 17.200 eur. Zalobkyfia dfia
XX XX XXXX uhradila zalovanému v 1. rade sumu 2738 eur a diia XX.XX.XXXX uhradila 251,68 eur,
kedy podla tvrdenia Zalobkyne svoj dih aj spinila. Zalovany v 1. rade véak bezhotovostnym vkladom dfia
XX XX XXXX vrétil Zalobkyni sumu 2738 eur a sumu 251,68 eur v snahe realizovat vykon zakonného
zalozného prava.

3. Za dbvody neplatnosti drazby povazovala Zalobkyna:

- nedorugenie notarskej zapisnice osveddujucej vykon zakonného zalozného prava,

- Zalovany v 1. rade a Zalovany v 2. rade nedorucil Zalobkyni zmluvu o vykonani drazby,

- hruby nepomer medzi vyskou dlhu a skuto€nou hodnotou nehnutelnosti, ktoré boli predmetom vykonu
zalozného prava dobrovolnou drazbou,

- navrh zalovaného v 1. rade na vykonanie drazby a samotny proces je v rozpore s dobrymi mravmi v
zmysle §3 ods. 1 O. z. a v rozpore s Ustavou SR.

4. Pravne odévodnenie podporila poukazom na rozhodovaciu prax sudov, ako je uznesenie NajvysSieho
sudu SR sp. zn. 2Mcdo/20/2011 zo diia 18.12.2012, nalez Ustavného sudu SR sp. zn. PL US 23/2014-18
z 24.09.2014, 1. US 237/2011, uznesenie Najvy$Sieho sidu SR 3Cdo/233/2010 z 03.10.2013,
uznesenie Krajského sudu Kosice 3C0/440/2015 z 14.09.2015.

5. Spolu s navrhom podala Zalobkyfia navrh na vydanie neodkladného opatrenia, ktorym Ziadala, aby
sud zakézal Zalovanému v 3. rade nakladat s nehnutelnostami, ktoré vydraZil a zarover aby zakézal
Zalovanému rusit Zalobkyrhu v pokojnom uzivani tychto nehnutelnosti a to do pravoplatného rozhodnutia
VO veci same;j.

6. Okresny sud Humenné rozhodol o tomto navrhu na vydanie neodkladného opatrenia uznesenim ¢&.
k. 5Csp/192/2017-47 zo difia XX. XX.XXXX tak, ze navrhu vyhovel. Uznesenie nadobudlo pravoplatnost
diia XX XX.XXXX.

7. Zalovani v 1. a 2. rade Ziadali Zalobu zamietnut ako neopodstatnent. Nesuhlasili ani s jednym z
dovodov neplatnosti drazby uvadzanych zalobkyfiou a maju za to, Ze drazba bola vykonana v sulade
so zakonom.

8. K namietke nedoruenia notarskej zapisnice uviedli, Ze notarska zapisnica osved&ujuca vykon
zalozného prava prvého kola drazby, aj opakovanej drazby bola Zalobkyni doru¢ena, Zalovany v 2. rade
ako drazobnik predloZil sudu aj listinné dékazy na toto svoje tvrdenie.

9. K namietke, Ze zmluva o vykonani drazby nebola Zalobkyni doruéena uviedli, Ze tato ani nemala
byt doru€ovana inym subjektom, nez u€astnikom uzavretej zmluvy a neznamena poruSenie zakona a
nezaklada dévod neplatnosti drazby.

10. K namietke, Ze Zalobkyna dlh splnila, a preto vykonanie drazby bolo v rozpore so zakonom, ¢i
dobrymi mravmi uviedli, Ze Zalobkyna sice dlh spinila, ale nie cely, aky existoval pred vykonanim drazby
a nezaplatila ani naklady drazobnej spolo¢nosti, ktoré suviseli s pripravou tejto drazby, preto nebolo
mozné upustit od vykonania drazby v zmysle ustanovenia §19 ods. 1 pism. k) Zakona €. 527/2002 Z.
z. v platnom zneni.

11. K namietke, Ze drazba bola nezakonna, pretoZze bol hruby nepomer medzi dlhom Zalobkyne a
hodnotou nehnutelnosti uviedli, Zze postup Zalovanych 1., 2 bol zdkonny, kedZe dlh prevySoval sumu
2000 eur, Zalobkyria od roku 2012 neplatila uhrady za uzivanie bytu a naklady s tym spojené, ¢o
zatazovalo ostatnych vlastnikov bytov, neprejavovala snahu o rieSenie tejto situacie napriek tomu, Ze
Zalovany v 1. rade opakovane Zalobkyriu upozorrfioval, Ze je tu hrozba vykonu zakonného zalozného
prava, ak sa situacia nezmeni.



12. V priebehu konania Zalobkyra rozSirovala dévody neplatnosti drazby a popri tych, ktoré uviedla v
Zalobe za dal8ie dovody neplatnosti drazby povaZzovala absolutnu neplatnost’ zapisnice z vyhodnotenia
pisomného hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ul. O. & XXXX
zo diia XX. XX. XXXX, ktora ma za nasledok absenciu mandatu predsedu predstavenstva Spolodenstva
vlastnikov bytov Ing. L. Y. na podanie navrhu z XX.XX.XXXX na vymahanie pohladavky. K zépisnici z
vyhodnotenia pisomného hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov mala Zalobkyha viaceré
vyhrady a poukazovala na to, Ze zapisnica z hlasovania nie je vyhotovena tak, ako to predpoklada
zdkon XXX/XXXX Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov §14a ods. 5, lebo nie je opatrena
podpismi overovatelov pisomného hlasovania. Zapisnica kon&i zaverom a pou€enim. Nasleduju ¢estné
vyhlasenia a len €estné prehlasenie je opatrené podpismi overovatelov. Zapisnica teda nie je urobena
vo forme, ktoru predpisuje zakon §40 O. z., preto je neplatna. Vo svojom vyjadreni na &.I. XXX a nasl.
Zalobkyha prostrednictvom pravnej zastupkyne poukazovala aj na konkrétne hlasovanie jednotlivych
vlastnikov bytov, o ktorych mala pochybnosti o hlasovani ako takom, alebo niektoré povazovala za
neplatné, pretoze hlasovanie nie je datované, nie je presne vyplnena rubrika, alebo podla nazoru
Zalobkyne za spoluvlastnikov jednotlivych bytov podpisovala jedna a ta istd osoba. Napr. ilo o
podpisy za byt & XX, XX, XX, XX a XX zo dnfa XX.XX.XXXX. U niektorych vlastnikov, ktori boli
zastupeni inou osobou pri hlasovani, neboli predlozené prislusné splnomocnenia a pod. Zvolenie
predsedu predstavenstva Spolo¢enstva vlastnikov bytov je absolutne neplatné, a preto nebol ani vecne
legitimovany na podanie navrhu na vykon zélozného prava.

13. Dal$im rozsirenym dévodom bolo to, Ze zmluva o vykone drazby I. &. X-X/XXXX zo dfia XX XX.XXXX
v bode 1 €lanku XX hovori o tom, Ze drazobnik aj pri uzatvoreni tejto zmluvy mal u€init vSetky kroky tak,
ako keby nasledovala nova drazba, to znamena, Ze malo prebehnudt podla Zalobkyne nové hlasovanie
a postup pri dodrzani v sulade so zakonom 527/2002 Z. z., ako keby iSlo o novu drazbu.

14. Zalovani v 1. a 2. rade (zastupeni v konani tym istym pravnym zastupcom) na tieto dodato&né nové
dovody neplatnosti drazby Ziadali neprihliadat z dévodu, Ze neboli uplatnené v 3-mesacnej prekluzivnej
lehote. Poukazovali na to, ze Zalobkyfia v predmetnom byte X rokov nebyva, teda zjavne nejde o
jej jediné obydlie, k neplatnosti zapisnice o hlasovani uviedli, Ze Zalobkyha sa jej neplatnosti mala
domahat v hmotnopravnej 30-dfiovej lehote postupom podla §14a ods. 7 Zakona &. 182/1993 Z. z.,
ktoré ustanovenie pojednava o moznosti podat namietky, alebo Zalobu priamo na sud prehlasovaného
vlastnika s tym, Ze pokial v lehote 30 dni toto pravo neuplatni, tak pravo zanika. Zalobkyfa toto svoje
pravo nevyuzila, preto zalovani v 1. a 2. rade mali za to, Ze v tomto konani sud neméze preskumat’
platnost’ tejto zapisnice a to aj za existencie, Ze by bola neplatna. Konanie o neplatnost dobrovolne;j
drazby nie je konani o neplatnosti zapisnice o hlasovani.

15. Zalovani v 1. a 2. rade v poslednom prednese Ziadali Zalobu zamietnut aj z dévodu, Ze G&astnikmi
sudneho konania o neplatnost’ drazby by mali byt vSetci vlastnici bytov bytového domu, a preto Zalovany
v 1. rade je nespravne oznaceny, pri€¢om poukazovali na rozhodovaciu prax sudov, rozsudok Krajského
sudu Banska Bystrica 17C0/238/2017 zo dfia 18.04.2018.

16. Vykonanym dokazovanim, vysluchom stran sporu, oboznamenim sa s listinnymi dékazmi, obsahom
draZobného spisu zistil sud tento skutkovy stav: Zalobkyria bola vylu¢na vlastnic¢ka bytu €. XX na X.
poschodi bytového domu so sup. €. XXXX vo vchode €. X na parcele €. XXXX spoluvlastnicky podiel k
spoloénym Castiam a spolo&nym zariadeniam o velkosti podielu XX/XXXX-tich k celku spoluvlastnicky
podiel k parcele XXXX, XXXX o velkosti podielu XX/XXXX-tich k celku. Tento byt uZivala sama a priblizne
od roku 2012 mala podla vyjadrenia Zalovaného v 1. rade opakovane nedoplatky na uhradach za sluzby
spojené s uzivanim bytu. Spolo€enstvo vlastnikov bytov na O. XXXX, L. listom zo dfia 18.10.2016
oznamilo Zalobkyni, Ze pri kontrole Uhrad bol zisteny nedoplatok za plnenie spojené s uzivanim bytu
k 30.09.2016 vo vyske 2596,66 eur, k tomu bolo pripoditané penale za obdobie neplatenia 4,39 eur a
postovné poplatky za vystavenie upomienky 2 eura, ¢o spolu k uhrade bolo uétovanych 2603,05 eur.
Zalobkyna bola vyzvana, aby tuto sumu zaplatila, pretoZe inak sa nedoplatok bude vymahat studnou
cestou, a nasledne v exekuénom konani. Vyzvu zasielal T. s.r.o. L. v mene Spolo€enstva vlastnikov
bytov, O. XXXX, L.. Z vysluchu predsedu Spolo&enstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v tomto
bytovom dome bolo zistené, Ze komunikacia so Zalobkyfou bola v tej dobe tazkd. K XX XX.XXXX
dlhovala sumu nad 2.000 eur, ktoru pocas roka nevyrovnala. Tieto informacie o nedoplatkoch boli
vyvesované na verejnej tabuli a kde sa vyvesovali neplati¢i uz nad sumu 500 eur. Zastupca Zalovaného
v 1. rade uviedol, Ze minimalne raz ro¢ne robia Valné zhromazdenia, kde sa preberaju neplati¢i a kazdy



vlastnik bytu k 31.05. toho ktorého roku dostava aj vyucétovanie, z ktorého je zrejmé, aky ma dlh, pri¢om
Zalobkyfa nikdy nepopierala vySku dlhu, ktory jej bol oznamovany.

17. Z listinnych ddkazov predloZzenych Zalovanym v 1. rade bolo zistené, Ze Spolo¢enstvo vlastnikov
bytov v dome na O. ul. XXXX/X v L. oznamilo, Ze sa uskutoCni pisomné hlasovanie a toto ozndmenie o
vyhlaseni pisomného hlasovania v zmysle §14 ods. 7 Zakona &. 182/1993 Z. z. v platnom zneni sa malo
uskutoCnit' v dinoch XX., XX., XX. a XX. XX.XXXX v ¢ase od XX.XX hod. do XX.XX hod. v kancelarii
predsedu Spolo¢enstva vlastnikov bytov k otazkam:

1/ &i suhlasi vlastnik bytu a schvaluje, aby sa predsedom Spolo&enstva vlastnikov bytov v dome na tejto
ulici O. €. XXXX na funk&né obdobie X rokov od XX. XX.XXXX do XX. XX.XXXX stal Ing. L. Y.,

2/ ¢&i suhlasi vlastnik bytu a nebytového priestoru a schvaluje vykonanie dobrovolnej drazby bytu &. XX
na X. poschodi vo vchode €. X v bytovom dome na O. ul. XXXX/X na uspokojenie pohladavok podla
§15 Zakona 182/1993 Z. z. v zneni neskorSich predpisov.

Vyhodnotenie pisomného hlasovania mal zabezpelit predseda SpoloCenstva vlastnikov bytov a
overovatelia. Oznamenie bolo vyvesené drfia XX.XX.XXXX. Po uskutoéneni tohto hlasovania sa
vyhotovila zapisnica z vyhotovenia pisomného hlasovania, ktora je na €.I. 192, predloZena zastupcom
Zalovaného v 1. rade a z tejto zapisnice vyplyva, Ze na obidve otazky bolo odpovedané kladne. Bolo o
nich rozhodnuté kvalifikovanou 2/3-tinovou vacsinou vlastnikov bytov, pri€¢om zapisnica obsahovala aj
poucenie o tom, Ze prehlasovany vlastnik bytu, alebo nebytového priestoru v bytovom dome ma pravo
obrétit sa do 30 kalendarnych dni od oznamenia vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol,
inak pravo zanika a to v zmysle ustanovenia §14 ods. 8 Zakona &. 182/1993 Z. z. v plathom zneni.
Druha strana tejto zapisnice obsahuje aj Eestné vyhlasenia a to predsedu Spolo¢enstva vlastnikov bytov
Ing. L. Y. a overovatela pisomného hlasovania Ing. J. D.i. a RSDr. D. J., ktori vyhlasili, Ze véetky udaje
v tejto zapisnici su pravdivé a hlasovanie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bolo uskuto&nené
v sulade so zakonom 182/1993 v plathom zneni. Zaroven je opatrena podpismi pozorovatefov a
predsedu Spologenstva vlastnikov bytov. Zapisnica bola vyhotovena diia XX.XX.XXXX. Zalovany v 1.
rade predlozil sudu aj hlasovacie harky a list vlastnictva na dékaz toho, Ze hlasovali vlastnici bytov,
ktori boli vlastnikmi v ¢ase hlasovania. Zo sumarnej analyzy platieb za obdobie od XX.XX.XXXX do
XX XX XXXX na €.1. 193 sud zistil, Ze Zalobkyna vykazovala nedoplatok na uhradach za sluzby spojené
s uzivanim bytu k decembru 2016 vo vy8ke minus 2785,42 eur a ku 04.05.2017 sumu minus 3037,10
eur s tym, Ze tato suma predstavovala ngjomné, penale predstavovalo minus 4,04 eur a odmena T. 10
eur, spolu 3089,03 eur. Ozndmenie o vyhlaseni hlasovania bolo vyvesené verejne dha 05.12.2016 a
oznamenie o vysledku pisomného hlasovania bolo verejne vyhlasené dia 21.12.2016.

18. Z vysluchu Zalobkyne a listinnych dékazov na €.I. 31 a 32 bolo zistené, Ze Zalobkyfia uhradila dfia
03.05.2017 zalovanému sumu 2738 eur a diha 04.05.2017 sumu 251,68 eur a v konani sa neplatnosti
drazby domahala najma z toho dbévodu, Ze pred uskutoCnenim drazby svoj dlh vod&i Zalovanému v 1.
rade splnila. Napriek tomu Zalovany pisomne oznamil Zalobkyni, Ze diia XX.XX.XXXX sa bude konat
prvé kolo drazby, dorucil Zalobkyni znalecky posudok &. XX/XXXX, ktory vyhotovil sudny znalec na
jeho objednavku, v fiom ocenil nehnutelnosti, ktoré maju byt predmetom vykonu zalozného prava
dobrovolnou drazbou na sumu 17.200 eur. Zalovany v 1. rade po tom, &o Zalobkyria zaplatila celkom
sumu 2738 eur a sumu 251,68 eur, Zalovany v 1. rade vratil dfia 10.05.2017 obidve sumy spat’ bez
blizSieho vysvetlenia, &0 v konani nebolo rozporované. Zalovany v 1. rade a Zzalovany v 2. rade tvrdili, ze
suma bola vratena z toho dévodu, Ze upustit’ od pripravenej drazby je mozné len vtedy, ak by Zalobkyria
splnila cely dlh, ktory bol vy3Si, nez je suma, ktorl zaplatila, a boli by uhradené aj naklady pripravy
drazby draZobnej spolo¢nosti.

19. Z vysluchu Zalobkyne na €.l. 156 spisu vyplyva, Ze Zalobkyfa dlh, ktory mala voci Zalovanému v 1.
rade nespochybriuje. Uviedla, Ze mala dlh na uhradach za sluzby spojené s uzivanim bytu preto, lebo
mala zdravotné problémy, bola bez prace a poberala dlhodobo davku v hmotnej nidzi vo vySke 61,80 eur.
Tvrdila, Ze zastupca Zalovaného v 1. rade o tom vedel, kedZe s nim komunikovala. Peniaze potrebovala
na lieky, kedZe bol jej zdravotny stav zly a chcela, aby SpoloCenstvo vlastnikov bytov jej pozi€alo
500 eur, ktoré potrebovala pre vybavenie prispevku na byvanie. Podla Zalobkyne Zalovany nemal
zaujem jej pomdct’ a namiesto toho zvolal schédzu, kde sa malo rozhodnut o vymahani pohladavky
vodi nej vykonom zakonného zélozného prava k nehnutelnosti. Zalobkyfa uviedla, Ze vedela o tejto
schédzi, ale pre zdravotné problémy sa jej nemohla zucastnit. Ked obdfzala oznamenie o zacati



drazby, tak telefonicky volala do drazobnej spolo€nosti, kde sa chcela dohodnut na zaplateni urCitej
sumy v splatkach a to najméa pokial ide o naklady drazobnej spolo&nosti. Zalobkyna uviedla, Ze pan
z draZobnej spolo€nosti jej na jej prosbu odpovedal tak, Ze musi zavolat predsedovi Spolo¢enstva
vlastnikov bytov a ked pytala Cislo Ué¢tu, na ktoré by mohla sumu zaplatit, tak ju odbil slovami, Ze ho
nema otravovat pri obede. Na otazku, aki sumu mu ma zaplatit, pan z drazobnej spolo€nosti telefonicky
jej tuto sumu neoznamil a poslal ju len v SMS-ke. Zalobkyia si pozi¢ala ¢ast pefiazi a zaplatila sumu
2738 eur a 251,68 eur dvomi vkladmi, ktoré boli nasledne vratené bez vysvetlenia. Pri plateni bola
Zalobkyha presvedéenad, Ze ku driu 04.05.2017 jej dlh v takejto vySke vocli Spolodenstvu, a preto aj takuto
sumu uhradila. Vo svojej vypovedi uviedla, Ze nebola jej doru€ena ani notarska zapisnica osveddujuca
vykonanie prvého kola drazby nehnutelnosti a druhého kola drazby nehnutelnosti.

20. Z vysluchu Zalovaného v 2. rade bolo zistené, Ze Zzalovany v 2. rade popieral, aby Zalobkyna
neobdfzala notarske zapisnice a dokumentovala to aj predlozenim drazobného spisu a fotokdpiami
doruCeniek o prevzati tychto notarskych zapisnic zo strany Zalobkyne. Nepopieral SMS-kovu
komunikaciu so Zalobkyrou, avSak uviedol, Ze aj ked v Case zacatia drazby bol dlh nizsi, ten sa
aktualizuje vZdy ku diiu vykonavania drazby a aktualny dih bol 3089,03 eur ku diiu zaCatia drazby. K tomu
bolo treba pripoditat’ aj nakladovost' za prvu drazbu a pripravu druhej drazby a tym sa dosiahla vysledna
suma 4284,49 eur. Ak by takuto sumu zalobkyna poukazala na ucet drazobnej spolo¢nosti, vtedy by
bolo mozné upustit od drazby a to po pripisani prostriedkov na ucet drazobnej spolo¢nosti. Predlozil tak
isto SMS-kovu komunikaciu so Zalobkyriou, kde ako nezvratny dékaz o tom, Ze nim bola informovana o
vySke dlhu celkového, teda nielen dlihu voci Zalovanému v 1. rade, ale aj dlhu voci draZobnej spolo€nosti,
ktory tvoril v &ase, ked ho chcela zaplatit sumu 4284,49 eur. Zalovany v 2. rade uviedol, Ze nie je mozné,
ked je zaCata drazba, splacat dlh na splatky, a preto jej nikdy na jej prosbu nemohol dat' kladnu odpoved,
¢i tento dlh mdze splacat’ po splatkach. Mohlo by sa tak stat’ iba pred uskutoénenim prvého kola drazby
a to na navrh zalovaného v 1. rade. Zalovany v 2. rade podas celého konania tvrdil, Ze drazba bola
vykonana v sulade so zdkonom, Ze finan¢né prostriedky boli zloZené notarovi a podla jeho vedomosti po
vykonani drazby sa Zalobkyria aj mala informovat v telefonickom kontakte s notéarkou, za akych okolnosti
tieto peniaze sa mbzu prevziat. Tak isto tvrdil, Ze v byte 5 rokov nebyva.

21.Z drazobného spisu predloZeného v konani Zalovanym v 2. rade bolo zistené, Ze spis neobsahoval
zmluvu o vykonani drazby, ani zmluvu o vykonani opakovanej drazby, a tuto Zalovany v 2. rade predloZil
az na vyzvu sudu a Ziadost pravnej zastupkyne Zalobkyne pocas konania.

22. Drazobny spis vo fotoképii bol dorueny aj pravnej zastupkyni Zalobkyne, ktora sa k nemu nevyjadrila
v tom zmysle, aby pri procese drazby boli zistené nedostatky, ktoré by mali za nasledok neplatnost
drazby. V Zalobe a po¢as konania bolo z jej strany tvrdené to, Ze notarske zapisnice, ktoré osvedcCovali
priebeh prvej a opakovanej drazby neboli Zalobkyni doru¢ené. Toto tvrdenie popieral Zzalovany v 2.
rade a predlozenim dbkazov - doru€eniek o prevzati bolo preukdzané, Ze Zalobkyha osobne prevzala
prva notarsku zapisnicu osved&ujucu priebeh prvej drazby konanej diia XX. XX XXXX na poste dha
16.06.2017, &o vyplyva zo spisového obalu drazobného spisu, kde tato notarska zapisnica je na
doru€enke oznacena pod polozkou XX/XX.

23. Druhu zapisnicu o osvedceni priebehu opakovanej drazby konanej dia 27.06.2017 podfa spisového
obalu drazobného spisu prevzala Zalobkyha dia 03.07.2017 a tato bola oznacena ako &. XX/XX Nz
M.. Zalobkyria, ani pravna zastupkyia Zalobkyne toto tvrdenie o nedorugeni zapisnice pocas konania
neupravili, Zalobkyfia sa mimo jedného pojednavania dalSich nezucastnila a pravna zastupkyna k tomuto
dbkazu sa jednoznac&ne nevyjadrila, ani ho nenamietala.

24. Z drazobného spisu bolo zistené, Ze navrhovatelom drazby je Zalovany v 1. rade, navrh bol podany
dria 16.01.2017, vymahany narok opravneného ku diu 31.12.2016 bol v celkovej vySke 2801,81 eur.
Predmetom vykonu zakonného zaloZného prava bola oznaena nehnutelnost Zalobkyne tak, ako to
vyplyva z LV €. XXXX kat. tzemia L.. Ozndmenie o zaati vykonu zaloZzného prava zo dfia 16.01.2017
obsahuje oznadenie zalozného veritela. DOvod zalatia vykonu zalozného prava, predmet vykonu
z&loZzného prava, vycislenie vy8ky vymahaného naroku a nédkladov spojenych s vykonom zaloZného
prava, ktoré &inili 492,22 eur. Celkom pohladavka ku dfiu 16.01.2017 &inila 3294,03 eur. Zalobkyna
si oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava neprevzala a zasielka bola ulozena na poste dna
18.01.2017. Oznamenie bolo doru€ené aj ostatnym subjektom podla zakona €. 527/2002 Zb. V spise
sa nachadza aj sumarna analyza platieb, ktoré mala zaplatit Zalobkyria za obdobie od 01.01.2017
do 30.04.2017. Konecny stav na ucte k 30.04.2017 bol na najomnom minus 3037,10 eur, penéle



minus 4,39 eur a T. s.r.o. minus 12 eur, spolu minus 3076,79 eur. Aj ked Zalobkyna uhradila po
zacgati vykonu zaloZzného prava na zaplatenie svojej pohladavky sumu 2738 eur dia 03.05.2017 a
dria 04.05.2017 sumu 251,68 eur, diia 05.05.2017 bolo vydané oznamenie o drazbe, ktora sa mala
konat dria 07.06.2017 o 09.00 hod. ISlo o prvu drazbu. Drazobna spolo¢nost zabezpecila za tymto
uCelom aj znalecky posudok €. XX/XXXX, ktory bol vyhotoveny znalcom Ing. I. E. da 18.04.2017, a
ktory stanovil hodnotu nehnutefnosti bytu Zalobkyne na 17.200 eur. Znalecky posudok bol Zzalobkyni
doruceny dria 11.05.2017 a tento Zalobkyria nenamietala. Z oznamenia vysledku drazby, ktora sa konala
dna 07.06.2017 bolo zistené, Ze k vydraZeniu nehnutelnosti nedoslo, nakolko nebolo vykonané ani
za uCasti notarky JUDr. I. U. so sidlom v U., L. €. XX. Na tuto drazbu sa prihlasilo X zaujemcov, ktori
Zlozili draZobnu zabezpeku a ktorych generalie sa v notarskej zapisnici neuvadzaju z dévodu ochrany
osobnych udajov. Vyvolavacia cena predmetu drazby bola 17.200 eur, na ktord sa neprihlasil Ziaden
ucastnik drazby, a preto bola vyvolavacia cena znizena na sumu 16.200 eur. Ani tato nebola akceptovana
uCastnikmi drazby, z toho dévodu bola znizena cena na 15.500 eur, ktoré bola v zmysle zmluvy o vykone
drazba vyhlasena za skon¢enu. Priebeh drazby bol teda osved€eny notarskou zapisnicou P., P./XXXX,
P./XXXX zo diia XX. XX XXXX. Diia XX. XX.XXXX drazobnik zaslal oznamenie o dobrovolnej opakovane;j
drazbe jednotlivym subjektom tak Zalobkyni, Mestskému dradu L., Daflovému uradu E., Okresnému
dradu L., Katastralny odbor, S. XX, L.. Priebeh a proces opakovanej drazby bol osvedéeny notarskou
zdpisnicou P/XXXX, P./XXXX, P./XXXX. 18lo o drazbu, ktord sa konala dfia 27.06.2017, vyvolavacia
cena bola 17.200 eur, kedZe sa postupne pri znizovani tejto ceny neprihlasil Ziaden z u€astnikov drazby
a neakceptoval tuto cenu, nakoniec bola tadto cena znizena na sumu 12.900 eur a vydrazitelom sa stal
Zalovany v 3. rade V4&s dom, V&S byt, s.r.o. so sidlom Poprad - Velka, ul. Jarmoéné €. 3988/30.

25. Mimo tohto drazobného spisu dolozil Zalovany v 2. rade do spisu aj zmluvu o vykonani drazby tak
prvej, ako aj opakovanej. Zmluvu o vykonani drazby uzavrel drazobnik a za Spolo&enstvo vlastnikov
bytov Statutarny organ predseda SpoloCenstva viastnikov bytov a nebytovych priestorov na ul. O. XXXX,
L. Ing. L. Y.. Su€astou tak jednej, ako aj druhej zmluvy je vyhlasenie zaloZzného veritela, Ze predmet
drazby je mozné drazit. Bola vyhlasena pravost, splatnost pohladavky, ako aj dévod jej vzniku. Zo
zmluvy o vykonani drazby, ako aj zo zmluvy o vykonani opakovanej drazby vyplyva, Ze podla vyhlasenia
zalozného veritela drazba mala byt vykonana na zabezpecenie a Uhradu splatnej pohladavky vo vztahu
k Zalobkyni ako dIzni¢ke, ktora dlhovala ku |. XX.XX.XXXX Spolo¢enstvu vlastnikov bytov sumu 3153,56
eur a tato pohladavka sa stala splatnou dria 28.02.2017.

26. Podla § 21 ods. 2, 3, 4, 6, 7 Zakona 527/2002 v pripade, ak sa spochybriuje platnost’ zaloZznej zmluvy
alebo boli porusené ustanovenia tohto zakona, mdze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich
pravach, poziadat sud, aby urcil neplatnost drazby. Prdvo domahat sa uréenia neplatnosti drazby zanika,
ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dfia priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia
so spachanim trestného €inu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajuci
vlastnik predmetu drazby v €ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu;12b) v tomto
pripade je mozné domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade spolo¢nej drazby
bude neplatna len ta Cast drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23).

Osoba, ktora podala na sude Zalobu podla odseku 2, je povinna oznamit’ prislusnému okresnému Uradu
zacCatie sudneho konania.

Ugastnikmi stidneho konania o neplatnost drazby podla odseku 2 st navrhovatel drazby, drazobnik,
vydrazitel, predchadzajuci vlastnik a dotknutd osoba podfa odseku

Neplatnost drazby nie je mozné vyslovit z dévodu oneskoreného zacatia drazby, ak bolo pri€inou
oneskoreného zalatia drazby konanie inej drazby tym istym draZzobnikom na tom istom mieste a ak
neumoznil vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktorad ma k predmetu drazby iné ako vlastnicke pravo,
vykonat riadnu obhliadku predmetu drazby.

O neplatnosti drazby draZobnik bez zbyto¢ného odkladu vyrozumie osoby uvedené v § 17 ods. 5.
Oznamenie o neplatnosti drazby drazobnik uverejni bez zbytoéného odkladu na dobu najmenej 30 dni
sposobom v mieste obvyklym. Ak bolo oznamenie o drazbe uverejnené v registri draZieb, draZobnik tam



uverejni aj oznamenie o neplatnosti drazby. Ak sa oznamenie o drazbe zverejnilo v Obchodnom vestniku
podfa § 17 ods. 3, drazobnik v iom bez zbyto&ného odkladu zverejni aj ozndmenie o neplatnosti drazby.

Podla §7 ods. 1 - 4 Zakona €. 527/2002 navrhovatelom drazby je vlastnik predmetu drazby, osoba,
ktora vykonava zalozné pravo (dalej len ,zalozny veritel"), alebo ina osoba, ktora je opravnena navrhnut
vykonanie drazby podla osobitného zékona.9)

Navrhovatel drazby je povinny pisomne vyhlasit, Ze predmet drazby je mozné drazit. Ak je
navrhovatefom drazby zalozny veritel, je povinny pisomne vyhlasit aj pravost, vysku a splatnost
pohladavky, pre ktoru sa navrhuje vykon zaloZzného prava podla tohto zakona (§ 16 ods. 3).

Ak je predmetom drazby nehnutelnost, je navrhovatel drazby povinny predloZit draZzobnikovi list
vlastnictva nie starsi ako tri mesiace.

Navrhovatel drazby je povinny oznadit osoby, ktoré maju predkupné pravo k predmetu drazby alebo
ktoré maju spoluvlastnicky podiel k predmetu drazby.

27. V tomto konani zalovani v 1. a 2. rade zaverom na poslednom pojednavani uviedli, Ze Zalobu
je potrebné zamietnut’ z toho dévodu, Ze Zalovany tak, ako je oznaceny v 1. rade, nie je dostatoCne
oznaceny, nie je vecne pasivne legitimovany, kedZe v konani by mali vystupovat’ vSetci viastnici bytov
a nebytovych priestorov bytového domu, ktorych sa tato drazba tyka. Sud sa musel vyporiadat’ v prvom
rade s touto ndmietkou, pretoZe nedostatok vecnej pasivnej legitimacie znamena zamietnutie Zaloby
bez ohladu na to, &i bola opodstatnend, alebo nie. Pokial ide o nedostatok vecnej pasivnej legitiméacie na
strane Zalovaného v 1. rade z ustanovenie §6 Zakona &. 182/1993 vyplyva, Ze za u€elom spravy domu sa
vytvara spolo€enstvo, ak spravu domu nevykonava spravca. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov su
v nutenom spoluvlastnictve spolo¢nych €asti a spolo€nych zariadeni domu, spolo€ne sa musia postarat
0 zabezpedenie sluzieb a tovaru pre ¢lenov spoloCenstva (§6 ods. 2 Zakona ¢&. 182/1993).

28. Prave z dbvodu, Zze SpoloCenstvo hospodari s prostriedkami vSetkych vlastnikov bytovych a
nebytovych priestorov, zakotvuje zdkon 182/1993 Zbierky ustanovenim §14 ods. 1 pravo kazdého
vlastnika bytu a nebytového priestoru zucastriovat sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat
ako spoluvlastnik o spoloénych Castiach domu a spolo¢nych zariadeniach domu, ako aj spolo&nych
nebytovych priestorov, prislusenstva, pozemku na schddzi vlastnikov. Hlasovanie spolo¢nosti je
prejavom tvorby véle tejto pravnickej osoby, ktora sa podfa vysledku hlasovania prejavuje vodi tretim
osobam navonok. Rozhodnutie Spologenstva je rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov,
ktoré zavazuje nielen SpoloCenstvo, ale aj jednotlivych vlastnikov. Z rozhodnutia zhromazdenia
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vznikaju pravne nasledky. Vecna, aktivna i pasivna legitimacia
sa odvija od Upravy obsiahnutej v zakone &. 182/1993 Z. z., podla ktorej predseda SpoloCenstva
vlastnikov bytov, alebo spravca, pokial spravu domu vykonava spravca, su opravneni podat navrh na
vykonanie dobrovolnej drazby bytu, alebo nebytového priestoru v dome na uspokojenie pohladavok
podla §15 a na zaklade rozhodnutia podla §14b ods. 1 pism. 0).

29. V danom pripade aj podla Stanov spolo¢enstva vlastnikov bytov v bytovom dome je predseda
Spolo¢enstva Statutarnym organom Spolo€enstva, ktory kona v mene spoloCenstva navonok vo
vSetkych veciach Spologenstva. Preto sud je toho nazoru, Zze ak bolo v bytovom dome zriadené
Spologenstvo vlastnikov bytov a vlastnici bytov svojim hlasovanim rozhodli pisomnym hlasovanim 2/3-
tinovou vacsinou vsetkych vlastnikov, Ze predsedom SpoloCenstva vlastnikov bytov je Ing. L. Y. a
zaroven suhlasili a schvalili vykonanie dobrovolnej drazby bytu €. XX na X poschodi, vo vchode X,
v bytovom dome na O. ul. & XXXX/X, L., ktory vlastnicky patril Zalobkyni, tak spravne bol oznaceny
aj Zalovany v 1. rade ako u&astnik konania v sulade s ustanovenim §21 ods. 4 Zakona &. 527/2002,
podla ktorého u€astnikmi sudneho konania o neplatnost drazby podla odseku 2 su navrhovatel drazby,
drazobnik, vydrazitel, predchadzajuci vlastnik a dotknuta osoba podla odseku 2. V danom pripade
je navrhovatefom drazby Spolo€enstvo vlastnikov bytov a z tohto dévodu sud ma za to, Ze toto
Spoloc¢enstvo je vecne pasivne legitimované v tomto konani.

30. Zalobkyra spochybriovala navrhovatela drazby z toho dévodu, Ze povaZzovala hlasovanie vlastnikov
bytového domu za neplatné najma z toho dévodu, Ze hlasovacie harky, ktoré boli predloZené zo strany
Zalovaného v 1. rade, vykazuju urcité nepresnosti a aj pochybnosti o tom, kto a akym sp6sobom hlasoval,



ale vytykala v hlasovani aj to, akym spésobom bolo overené pisomné hlasovanie, ked Eestné vyhlasenie
je vSeobecné a pri hlasovani boli polozené dve otazky. Pravna zastupkyria zalobkyne to povazovala za
chybu, ktora robi tato zapisnicu absolutne neplatnou, a preto nebol predseda Spolo¢enstva opravneny v
mene Spolo¢enstva vlastnikov bytov ani na podanie navrhu na vykonanie zakonného zalozného prava.

31. Z vykonaného dokazovania bolo zistené, Ze Zalobkyfia vedela o tomto hlasovani, ktorého sa
nezuc€astnila zo zdravotnych dévodov bez blizSieho odévodnenia, a bez preukazania, Ze v tom €ase
mala zdravotné problémy. Vysledky hlasovania boli oznamené verejne a Zalobkyna pokial s vysledkom
tohto hlasovania nesuhlasila, bola aj pou¢ena o tom, Ze ma pravo obratit sa do 30 kalendarnych dni od
oznamenia vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak pravo zanika v zmysle ustanovenia
§14 ods. 8 Zakona 182/1993 Z. z. v plathom zneni.

32. Podla §14 ods. 8 Zakona €. 182/1993 prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v
dome ma pravo obratit sa do 30 dni od oznamenia vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol,
inak jeho pravo zanika. Ak sa vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku
hlasovania dozvediet, ma pravo obratit' sa na sud najneskdr do troch mesiacov od oznamenia vysledku
hlasovania, inak jeho pravo zanika. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome sa
moze zarovef na prislusnom side domahat do¢asného pozastavenia ucinnosti rozhodnutia vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov podfa osobitného predpisu.15a) Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa potrebnd
vacsina podla § 14b nedosiahne, rozhoduje na navrh ktoréhokolvek vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome sud.

33. Sud v tomto konani preto nevykonaval dokazovanie za u€elom zistovania, kto presne sa tohto
hlasovania zuc&astnil, kto tuto zapisnicu podpisal, alebo ako hlasoval, pretoze v konani o neplatnost
drazby vychadzal z toho, Ze zdpisnica je platna, pokial Zalobkyria, ani nikto iny nepodal v 30-dfiovej
lehote, ktora je hmotnopravnou lehotou a prekluzivnou lehotou Zalobu na sud, aby vo veci rozhodol v
zmysle jeho navrhu. Sud je toho ndzoru, Zze v tomto konani uz tato okolnost nemoze byt preskimavana.

34. Pravna zastupkyfia sa oboznamila aj s konaniami, ktoré predchadzali, s oboma zmluvami o vykonani
drazby, pri¢om uviedla, Ze pri opakovanej drazbe sa malo postupovat, ako by iSlo o novu drazbu, a teda
malo by sa uskutoCnit aj nové hlasovanie vlastnikov bytov a postupovat’ v sulade so zakonom 527/2002
tak, ako keby iSlo o prvu drazbu. Toto jej vSeobecné tvrdenie, ktoré pravne ni¢im nebolo odévodnené,
povazoval sud za neopodstatnené. Zakon 527/2002 v ustanoveni §22 uvadza, akym spbsobom sa
uskutoéni opakovand drazba a v konani nebolo zistené, aby v lehotach v tomto ustanoveni uvedenych
Zalovany v 2. rade a Zalovany v 1. rade neuzavreli zmluvu o vykonani opakovanej drazby do 10 dni
po doru€eni zapisnice o vykonanej drazbe. Z nijakého ustanovenia nevyplyva, Ze by malo byt nové
rozhodnutie vlastnikov bytov o tom, Ze v pripade zmarenia prvej drazby by sa malo opatovne hlasovat
o tom, €i sa bude predmet drazby zase drazit, alebo nie. Pokial svoj nazor podoprela rozhodnutim
Najvyssieho sudu SR 8Cdo/178/2018 zo dha 27.03.2019 sud je toho nazoru, Ze uvedené rozhodnutie
nie je mozné pouzit' v tomto konani, nakolko v danej veci neSlo o pripad drazby, ktora bola skon¢ena
upustenim od drazby z hociktorého z dévodov uvedenych v ustanoveni §19 ods. 1, alebo drazby, ktora
bola neplatna podla §21 ods. 2 Zakona €. 527/2002 Z. z.

35. Je logické, Ze v pripadoch neplatnosti drazby, alebo upustenia od drazby bude mozné vykonat dalSiu
dobrovolnu drazbu ako tzv. prva drazbu, ak nebude s upustenim od drazby, alebo s jej neplatnostou
spojena prekazka postupu drazobnika a procesu draZenia predmetu drazby. Je logické a vykladovo i
z pohladu pravnych u&inkov nesporné, Ze intitut opakovanej drazby musi byt vzdy vylu€eny vtedy, ak
skorSia drazba bola neplatna, a to uz len z praktického dévodu, kedZe opakovana drazba predstavuje
vzdy akusi nadstavbu lege artis vykonavanej skorSej drazby. Analogicky mozno uvedeny argument spojit
aj s upustenim od drazby, kedZe ak z dévodov podla §19 ods. 1 citovaného zakona nebola vykonana v
poradi prva drazba, o to menej mozno pozadovat, aby sa vykonala nasledujuca, t.j. opakovana drazba
predmetu drazby.

36. V danom pripade vSak neSlo ani o jeden z tychto pripadov, kedZe prva drazba bola uskutonena v
sulade so zdkonom a k opakovanej drazbe doSlo v sulade s ustanovenim §22 ods. 1 Zakona €. 527/2002
Z. z. z dévodu, Ze v prvej drazbe nebol predmet drazby vydrazeny. Z tohto dévodu argument, alebo
dovod neplatnosti drazby pre neplatnost zmluvy o opakovanej drazbe nebol sidom uznany.



37. Zhodnotenim vykonaného dokazovania mal sud za to, Ze jednotlivé namietky a dévody drazby
uplatnené v tomto konani pokial ide o pasivnu legitimaciu zalovaného v 1. rade nedorucenie zapisnice o
osvedCovani priebehu drazby, nespravny postup pri uzavreti zmluvy o opakovanej drazbe, kedZe malo
byt nové hlasovanie vlastnikov a nova drazba, ako aj dévod neplatnosti zapisnice boli stdom neuznané
tak, ako to sud uvadza vo svojej argumentacii ku jednotlivym dévodom.

38. Je teda potrebné posudit, ¢i drazba bola vykonana v rozpore s dobrymi mravmi a je dévodne, ktory
by sud mohol vyslovit tuto drazbu za neplatnu, a to aj vratane hrubého nepomeru medzi pohlfadavkou
Zalovaného v 1. rade a cenou nehnutefnosti.

39. Zalozné pravo upravené v §15 Zakona €. 182/1993 Z. z. je zakonnym zéloZznym pravom, t. j. vznika
priamo zo zakona. Toto zalozné pravo sluzi na zabezpelenie pohladavok, ktoré ma Spolocenstvo
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, a ak sa nezriaduje Spolo€enstvo, 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 &asti a spolo¢nych zariadeni a prisludenstva domu, alebo pozemku a spravnych
ukonov tykajucich sa bytu, alebo nebytového priestoru. Zabezped&enie sa vztahuje najma na pohladavky,
ktoré vznikli povinnostou uhrad za prevadzku, opravy a udrzbu spoloénych €asti, spolo€nych zariadeni
a prislusenstva domu a pozemku, alebo platieb za dodavku sluzieb suvisiacich s uzivanim bytu
a nebytového priestoru. Ugelom zavedenia zalozného prava priamo v zakone bolo jednak posobit
prevenéne na vlastnikov bytov a nebytovych priestorov s ciefom riadneho a v€asného plnenia si
z&konnych a zmluvnych povinnosti, a jednak ochrana ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
vocCi neplneniu si povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Samotné zabezpeclenie
pohladavky zaloznym pravom spoc€iva v tom, Ze ak si dlznik - konkrétne vlastnik bytu nesplni svoju
platobnu povinnost riadne v&as, ma Spologenstvo, 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 viastnici bytov a nebytovych priestorov sa mézu domahat’ thrady vzniknutych
nedoplatkov neplati¢a vykonom zalozného prava, predajom bytu, alebo nebytového priestoru na drazbe.
Zalozné pravo nemdze vzniknut skér, ako samostatny zavazok, ktory ma zabezpelovat. Platne teda
neméze vzniknut zalozné pravo k neexistujucej pohladavke. S poukazom na pravnu Upravu Zakona
€. 182/1993 Z. z., ktory je vo vztahu k Obcianskemu zdkonniku zdkonom lex specialis, vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v postaveni zaloZznych veritefov rozhoduju absolutnou vacsinou o vykone
zalozného prava vzniknutého podla §15 ods. 1 Zakona €. 182/1993 Z. z. Zakonom ¢&. 182/1993 Z. z. je
priamo ur€eny jeden zo spdsobov vykonu zalozného 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 exekucny titul na dosiahnutie uspokojenia svojej pohladavky. Zo zakona v3ak vyplyva
povinnost’ navrhovatelovi drazby vyhlasit, Ze predmet drazby je mozné drazit' a v pripade zaloZzného
veritela je povinnost’ pisomne vyhlasit aj pravost, vySku a splatnost’ pohfadavky, pre ktord sa navrhuje
vykon zaloZného prava. V danom pripade bolo nesporne preukazané, Ze zmluva o vykonani drazby, ako
aj zmluva o vykonani opakovanej drazby ma takéto vyhlasenie navrhovatela drazby.

40. Zalobkyna bola vedena ako diznitka na Ghradach za sluzby spojené s uZivanim bytu a inych platbach
od roku 2012. V tomto konani to nepopierala a vo svojej vypovedi uviedla, Ze dlh nespochybriuje. Tento
stav odOvodrovala tym, Ze bola nezamestnana, poberala davku v hmotnej nudzi a mala zdravotné
problémy. Svoje tvrdenie nepreukazala Zziadnymi listinnymi dokazmi, av8ak ani Zalovani to nenamietali.

41. Zalobkyna v konani nepreukdazala to, aku aktivitu vyvinula k rieSeniu svojej situacie, ked vedela,
Ze vlastnici ostatnych bytov maju vyhrady voéi tomuto stavu a bolo im oznamené, Zze sa uskutoéni
pisomné hlasovanie pri rieSeni tejto situacie formou vykonu zakonného zalozného prava. To, Ze si chcela
pozi¢at 500 eur od vlastnikov bytov by zrejme nestacilo vyriesit’ jej problém, ktory bol dlhodoby. Vedela
o pisomnom hlasovani a o vysledku tohto hlasovania, ktoré bolo zverejnené dna 21.12.2016. Podla
sudu mala moznost napadnut Zalobou aj platnost tohto hlasovania, €o v8ak neucinila a ostala nadalej
pasivna.

42. Podla predlozenych listinnych dékazov dlh ku diiu 30.09.2016 bol s prisluSenstvom vo vySke 2603,5
eur. Na zaplatenie tohto dlhu bola vyzvana s upozornenim, Ze inak sa dlh bude vymahat sudnou cestou.
Zalobkyfa na tuto vyzvu nereagovala, z ktorého dévodu dih nadalej narastal a pri uzavreti zmluvy o



vykonani drazby vyska dlhu, ktory sa mal vymahat vykonom zakonného zalozného prava €inil 3089,03
eur, k Comu boli pripocitané aj naklady za prva drazbu a pripravu druhej drazby a aktualizacia tohto
dlhu a celkova suma, ktord mala zaplatit, bola 4284,49 eur.

43. Zalobkyria napriek snahe zaplatit tento dih ho uz nevyrovnala, ani finan&né prostriedky, ktoré zaplatila
a boli jej vratené nepouzila nasledne na zaplatenie tohto dlhu, a tak sa drazba uskutocnila.

44. Sud je toho nazoru, Ze postup vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktori sa rozhodli vymahat
pohladavku od Zalobkyne, bol zakonny a nebol v rozpore s dobrymi mravmi. Zalobkyria sa neocitla v
takej situacii po prvy krat a nahle, ale problém trval viac rokov. Zalobkyfia mohla svojou aktivnou G&astou
predist’ situacii skér, ako v Case, ked uz bola za¢ata drazba. Z vykonaného dokazovania vyplyva, Ze sa
nezuc€astnila nijakych stretnuti, ani pisomného hlasovania, hoci priznala, Ze o vSetkom vedela, ostala
pasivna.

45. V konani zalovani opakovane tvrdili, Ze Zzalobkyria v tomto byte uz 5 rokov nebyva, toto tvrdenie
pravna zastupkyna Zalobkyne nepoprela a reagovala tak, Ze tato okolnost nema vplyv na to, Ze
zakon Zzalobkyni ddva moznost domahat sa neplatnosti drazby. Zalobkyria sa napriek opakovanému
predvolaniu na pojednavanie dostavila pred sud len jeden krat, kedy sa k tejto veci eSte nevyjadrovala
z dovodu, Ze v tom Case Zalovani v 1. a 2. rade na to, Ze v byte nebyva, edte nepoukazovali. Ak by
Zalobkyria bola v tomto konani uspedna, nastal by stav, Ze svoj dlh, ktory bol dévodom drazby, by zvysila,
kedZe aj naklady suvisiace s uzivanim bytu (ak ho odmietla po drazbe vydat, ¢o vyplyva z drazobného
spisu a sama v iom nebyvala) by narastli na vysoku sumu a ocitla by sa v situacii, Ze ak dlh nevyrovna,
mdzu ho vlastnici opatovne vymahat ¢&i uz sudnou cestou, alebo uskuto&nenim novej drazby. Finanéna
situacia Zalobkyne bola pritom prezentovana pri podani Zzaloby listinnym dékazom na &.1. 17 rozhodnutim
Socialnej poistovne, Ustredie Bratislava o tom, Ze je poberatelkou invalidného déchodku vo vyske 123,80
eur od 01.02.2017.

46. Sud vyhodnotil tento skutkovy stav tak, Ze vykon zdkonného zalozného prava v danom pripade nebol
v rozpore s dobrymi mravmi a so zakonom s poukazom na ustanovenie §3 ods. 6 Zakona &. 527/2002
Zbierky, podla ktorého drazit nemozno nehnutelné veci, ak hodnota pohladavky bez jej prisluSenstva
zabezpec&enej zaloznym pravom ku drfiu oznamenia o zacati vykonu zaloZného prava neprevySuje 2.000
eur.

47. V danom pripade pohladavka istiny tuto sumu prevySovala ku dfiu oznamenia o zac&ati vykonu
zalozného prava, preto nemozno konstatovat, Ze postup bol v rozpore s dobrymi mravmi, ¢i zakonom.
Na zaklade tychto skuto&nosti sud Zalobu v celom rozsahu zamietol.

48. O nahrade trov konania rozhodol podfa §257 CSP tak, Ze Zalovanym v 1., 2. a 3. rade nahradu trov
konania vo vztahu k Zalobkyni nepriznal z dévodu, Ze su tu okolnosti hodné osobitného zretela, ktorymi
je zla socialna situacia zalobkyne, ktora bola zistena aj v suvislosti s tymto sporom.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je moZné podat odvolanie v lehote 15 dni odo dfia jeho dorucenia
prostrednictvom tunajSieho sudu na Krajsky sud v PreSove.

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania mdze odvolatel roz8irit' len do uplynutia
lehoty na odvolanie.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala 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 inStancie 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 odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

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 nebude povinnost’ ulozena tymto rozhodnutim splnena v stanovenej lehote, mozno sa jej splnenia
domahat navrhom na vykonanie exekucie podfla osobitného predpisu.



