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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Predove v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Michala Borona a ¢lenov senéatu
JUDr. Daniely Babinovej a JUDr. Viery Kandrikovej v spore zalobcu: A. B., nar. XX. XX.XXXX, bytom C.
XXX/X, XXX XX D., zastupeny advokatom Mgr. Ondrejom Barnom, Zamocka 529/34, 091 01 Stropkov,
proti Zalovanym: 1) Spolo&enstvo vlastnikov bytov JADRO, so sidlom Sportova 831/1, 091 01 Stropkoyv,
ICO: 37 945 793, 2) VIAM - drazobna spolognost s.r.o., so sidlom Trieda SNP 39, 040 11 Kosice -
mestska ¢ast Zapad, ICO: 44 166 591, zastipeného JUDr. Michal Krutek, s.r.o., so sidlom Hlavna 11,
917 01 Trnava, ICO: 47 254 581, 3) E. F. A., nar. XX.XX.XXXX, bytom XXX XX G. XX, o neplatnost
dobrovolnej drazby, o odvolani zalobcu proti rozsudku Okresného studu Svidnik €.k. 2Csp/53/2018-216
zo dfia 06.10.2021, takto

rozhodol:

I. Meni sa rozsudok tak, ze dobrovolna drazba nehnutelnosti nachadzajucej sa v k.u. D., obec D.,
okres D., zapisanej na LV & XXXX, vedenej Okresnym uradom Stropkov, Katastralnym odborom
ako byt €. X, na A. bytového domu vo vymere 21,48 m2, ulica C., supisné Cislo XXX, nachadzajuci
sa na parcele €. XXX, pravny vztah k parcele, na ktorej lezi stavba XXX nie je evidovany na liste
vlastnictva,podiel priestoru na spolo¢nych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu: XXXX/XXXXXX
konana dfia 20.04.2018 zalovanym v 2. rade ako drazobnikom na navrh Zalovaného v 1. rade ako
navrhovatelom drazby, v ramci ktorej mal nadobudnut priklepom vlastnicke pravo zalovany v 3. rade
ako vydrazitel, je neplatna.

1. Zalobcovi sa priznava narok na nahradu trov celého konania vodi zalovanym v 1. az 3. rade v rozsahu
100 %, o vyske ktorych bude rozhodnuté samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Okresny sud Svidnik (dalej len ,sud prvej inStancie” alebo ,,sud“) napadnutym rozsudkom rozhodol
tak, Ze:

,,]. Zalobu zamieta.

ll.  Zalobca je povinny nahradit Zalovanym v1. az 3. rade trovy konania v rozsahu 100 %, o vyske
ktorych bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.®

2.V odbvodneni svojho rozhodnutia sud prvej inStancie uviedol, Ze Zalobca ako dotknuta osoba sa v€as
podanou Zalobou v konani domahal uréenia neplatnosti dobrovolnej drazby vykonanej dria 20.4.2018,
ktorej predmetom bol byt & X na A. bytového domu, supisné Cislo XXX, H. C.I. D. vo vymere
21,48 m2 , nachadzajuce sa na parcele ¢. XXX, zapisaného na LV &. XXXX, vedenej Okresnym uradom
Stropkov, katastralny odbor a podiel priestoru na spolo&nych €astiach a spoloénych zariadeniach domu
XXXXIXXXXXX. Mal za preukazané, Zze vykonanie drazby navrhli vlastnici bytov ako Zalovany v 1. rade
v zastupeni spravcom v bytovom dome, v ktorom sa nachadza predmetny byt Zalobcu, ktori boli v zmysle
§ 7 ods. 1 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach ako osoby, ktoré vykonavaju zalozné pravo,



opravneni navrhnut vykonanie drazby podla § 15 citovaného zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov. Ku dfiu 17.1.2018 predstavoval dlh vo¢i Zzalovanému v 1. rade sumu 2.228,80 eura. Zo
z4pisnice predloZenej Zalovanym v 2. rade je zrejmé, Ze na schddzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov na ul. C. XXX v D. dfia 19.5.2014 bolo nadpolovi¢nou vaésinou hlasov vSetkych vlastnikov
prijaté uznesenie, v ktorom bolo vyjadrené schvalenie vykonania dobrovolnej drazby predmetného bytu.
Zalobca Ziadny spésobom nepreukazal, Zze by pohladavka Zalovaného v 1. rade vo&i nemu ku dfiu
17.1.2018 bola niz8ia ako suma 2.000,- eur. Na zaklade uvedeného sud prvej inStancie konstatoval, Ze
prave porusenie pravnej povinnosti Zalobcu bolo nepopieratelnym dévodom k za€atiu vykonu zaloZzného
prava Zalovaného v 1. rade formou dobrovofnej drazby.

Sud prvej indtancie poukazal na to, Ze v zmysle § 15 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. zalozné pravo k
predmetnému bytu vzniklo na zaklade z&kona, nie na zaklade zmluvy. Pokial i8lo o zmluvu o vykone
spravy bytového domu, Zalobca vystupoval voéi spravcovi ako spotrebitel, avSak nie pokial iSlo o
dojednanie o zaloznom prave k bytu. Toto dojednanie totiz nebolo vysledkom dohody zmluvnych stran,
ale iba désledkom uplatnenia prisluSného pravneho predpisu, na zaklade ktorého automaticky uzavretim
zmluvy o vykone spravy dochadza k vzniku zalozného prava k bytu v rozsahu zakonom stanovenych
podmienok. Mal za to, Ze Zalobca vo vztahu k zaloZnému pravu, ktoré namieta, nie je spotrebitefom.
Pokial teda Zalobca odvodzuje svoje pravne postavenie ,spotrebitela“, ktorého prava boli poruSené
vykonom zalozného prava k bytu, ktoré je obsahom neprijatefnej zmluvnej podmienky, nema toto jeho
tvrdenie Ziadny pravny ani skutkovy zaklad.

Podla sudu prvej indtancie prave konanim zo strany Zalobcu nepochybne dochadza k zasahu do prav
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na H. C., D.J. XXX, vchod 1.
Zalobca neplnenim si povinnosti poukazovat prislugné preddavky mesaéne vopred do fondu prevadzky,
udrzby a oprav ohrozuje chod bytového domu (vzhladom na vySku pohladavky), ¢o dokazuje aj ucel
pouzitia preddavkov do jednotlivych fondov v zmysle § 10 ods. 3 zakona o vlastnictve bytov. Zalobca
Ziadnym spbsobom v suvislosti so Zalobou podanou na sud v predmetnej veci neuvadza, ako a z €¢oho
by platil napr. splatky dlhu, zvlast ked nedodrziava ani uhrady mesac&ného predpisu na byt. Tieto splatky
neuhradza ani teraz, napriek tomu, Ze v predmetnom byte byva. Z dlhodobého hladiska bolo preukazané,
Ze v pripade Zalobcu nie je Ziadna garancia disciplinovanosti, resp. pravidelnosti v plneni si svojich
povinnosti v suvislosti s bytom, v ktorom byva.

Sud prvej indtancie nesuhlasil s konstatovanim zalobcu, Zze pravna uprava vykonu zalozného prava
alebo pravna Uprava tykajlca sa dobrovolnej drazby je v rozpore s Ustavou SR, nakolko Ustavny sud
SR doteraz nerozhodol o tom, Ze danéa Uprava je v rozpore s Ustavou SR. Plati prezumpcia Ustavnosti,
podla ktorej sa pravne predpisy a pravne normy pokladaju za suladné s Ustavou SR, pokial Ustavny
sud nerozhodne, Ze tieto pravne predpisy alebo pravne normy su v rozpore s Ustavou SR.

Pokial Zalobca namietal ohodnotenie bytu znaleckym posudkom, Ze tato nezodpoveda jeho cene, sud
prvej inStancie poukazal na to, Ze v pripade, ak nesuhlasil s hodnotou bytu, mohol vzniest namietky voci
znaleckému posudku a mohol si dat’ vypracovat novy znalecky posudok. TaktieZ nemozno hovorit, Ze by
vykonanie drazby bolo vo vztahu k hodnote predmetu drazby za neprimerané. DIh Zalobcu predstavoval
sumu 2.228,80 eura, pricom hodnota predmetu drazby bola podla znaleckého posudku 6.826,52 eura.
Dalej konstatoval, Ze v prejednavanej veci sa veritelovi nepodarilo vyméct svoju pohladavku na pinenie
a naslednou exekuciou, ktora sa viedla na exeku€nom urade sudneho exekutora Mgr. Juraja Volocha na
zaklade exekuéného prikazu €. Ex XX/XXXX - K. XXX/XX a Ex X/XXXX-X XXX/XX, nakolko dlznu sumu
sa nepodarilo uhradit zrazkami zo mzdy alebo inych prijmov Zalobcu, ktory pracuje iba prilezitostne
a jeho prijem je nizky. Podla nazoru sudu prvej inStancie v danom pripade vykon zaloZzného prava
dobrovolnou drazbou nie je neprimerany ani predéasny. Zalobca nie je schopny riadne a véas platit
zalohové platby za uzivanie bytu. Zalobca je nemajetny a aj konkurzné konanie vodi jeho osobe bolo
zruSené z dévodu nedostatku majetku. Jedinou moznostou bola dobrovolna drazba.

Pokial pravny zastupca Zalobcu namietal, Ze v pripade, ak na majetok Zalobcu bol vyhlaseny konkurz,
tak sa malo upustit od vykonania dobrovolnej drazby a nemozZno ju povazovat za drazbu vykonanu v
konkurze, pricom tento nedostatok sam o sebe ma za nasledok neplatnost’ dobrovolnej drazby, sud prve;j
inStancie poukazal na § 167g ods. 2 a § 167k ods. 3 zakona €. 7/2005 Z.z. o konkurze a reStrukturalizacii
(dalej aj ako ,,Z0KR®). Vlastnici bytov a nebytovych priestorov podla ustanovenia § 147k ods. 3 ZoKR
ako neskorsi zabezpec&eni veritelia pristupili k vykonu zabezpe€ovacieho prava k bytu na zaklade ¢oho
predmetny byt prestal podliehat konkurznému konaniu. Pristipenim k vykonu zalozného prava majetok
upadcu, ktory by inak patril do konkurznej podstaty, prestal podliehat konkurzu.

TaktieZ sud prvej inStancie prisvedcil zalovanému v 2. rade, Ze Zalovany v 1. rade nema v danom spore
pasivnu legitiméaciu. V danom pride ide o uréovaciu Zalobu v zmysle § 137 CSP, v ktorom sa uplatfiuje
rozhodnutie o ur€eni, €i tu pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem; naliehavy pravny



zaujem nie je potrebné preukazovat, ak to vyplyva z osobitného predpisu. Ak ma byt ur€ena neplatnost
dobrovolnej drazby, musia sa konania zuéastnit véetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov. Zalovany
v 1. rade nie je nositefom predmetnych prav, ale je len subjektom konajucim na zaklade pokynov
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

A napokon &o sa tyka hodnoty nehnutelnosti, ktora bola predmetom dobrovolnej drazby, sud prvej
inStancie konStatoval, ze tato bola ohodnotena v znaleckom posudku zo drfia 23.02.2018 a to sumou
6.826,52 eura. Hodnota nehnutelnosti v znaleckom posudku je odlidna od trhovej hodnoty nehnutelnosti
a nemozno ju porovnavat s nehnutelnostou nachadzajucou sa v PreSove, pripadne s jednoizbovym
bytom nachadzajucim sa v Stropkove. Z predloZenych fotografii jednoznalne vplyva, Ze sa jedna o
byt prerobeny z miestnosti pre upratovacku, teda z nebytového priestoru na velmi maly nezariadeny
jednoizbovy byt. Byt sa nachadza v bytovom dome starom asi 50 rokov, zariadenie je zna¢ne zastaralé,
byt nema ani sprchovaci kut, ani vanu, na zemi sa nachadza iba stara vylevka a je vybaveny starymi
obklada¢kami. Pohlfadavka, ktora bola vymahana, presiahla sumu 2.000,- eur. Nie je mozné v takomto
pripade dospiet’ k nazoru, Ze by doslo k poruSeniu principu proporcionality pri vykone zakonného
zalozného prava.

O trovach konania sud prvej indtancie rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 zakona &. 160/2015
Z.z. Civilného sporového poriadku (dalejlen ,,CSP*).

3. Proti tomuto rozsudku podal v zdkonom stanovenej lehote odvolanie Zalobca. V prvom rade poukazal
na to, Ze sud prvej inStancie sa ani po opatovnom vykonani dokazovania nezaoberal otazkou preml€ania
vykonu zaloZného prava a nemozno k tejto otazke v napadanom rozsudku najst ani Ciastoénu odpoved.
Uz z tohto dévodu je rozsudok neuplny. Ide predsa len o zasadnu otazku, pretoze ak sud akceptuje,
Ze sa vlastnici bytov na akejsi schddzi uzniesli, Ze vykonaju zalozné pravo, tak uz v €ase tohto
rozhodnutia sa muselo dat’ pravo vykonat. Nemozno podfa nazoru Zalobcu okruhom vlastnikov bytov
vopred bez splnenia podmienok rozhodnut o vykone zaloZného prava, ktoré by sa snad mohlo v niekedy
v buducnosti moct vykonavat. Podla nazoru zalobcu ak sud odvodzuje zagatie vykonu zalozného prava
od rozhodnutia vlastnikov bytov z roku 2014 je dévodné nim namietané premi¢anie vykonu zaloZzného
prava.

V druhom rade Zalobca poukazal na nepreskumatelnost rozsudku v bode 49. a nasl. v ktorom sud
pravdepodobne hodnoti, ¢i pohladavka je alebo nie je vylislena na zaklade zmluvnej podmienky,
ktora by mala znaky neprijatelnosti. Z odévodnenia rozsudku nevie zistit, ¢i sa sud zaoberal aj
obsahom samotnej Zmluvy o vykone spravy a skumal jednotlivé zmluvné podmienky. Povazuje za
nepreskumatelny rozsudok v tej €asti, z akych konkrétnych nezaplatenych sum vyvodil sud celkovy jeho
nedoplatok, najma ak plati, Ze v jeho pripade v prospech vykonu zaloZzného prava sveddi len 228,80
eura a jeden cent.

V tretom rade sud prvej inStancie nespravne pravne posudil, Ze vykonana drazba je v sulade s
ustanoveniami, na ktoré v bodoch 29. — 32. odévodnenia odkazuje. Prave ustanovenie § 167g ods.
2 ZoKR je potrebné vykladat v celku, teda tak, ako ho zadkonodarca myslel. Zdkonodarca v tomto
ustanoveni upravuje dve situacie. Stav, kedy dbjde k priklepu (drazbe) pred vyhlasenim konkurzu a stav,
ked dbéjde k priklepu po vyhlaseni konkurzu. Po prvé ak by k priklepu doslo pred tym, nez predmet
drazby za&al podliehat’ konkurzu, tak by sa drazba povaZovala (za splnenia ostatnych predpokladov) za
platnu a prevysujuci vytazok z takejto drazby by bol odovzdany spravcovi a tvoril by su€ast konkurzne;j
podstaty. Po druhé ak v3ak doSlo k pri‘klepu po tom, ¢o predmet drazby zacal podliehat’ konkurzu, ma
" sa od takejto drazby upustit. Ak sa neupusti’ a napriek tomu do?jde k pri’klepu na draz'be, na takyto
pri’klep sa nema’ prihliadat. V kontexte so skutkovym stavom predmet drazby zac¢al podliehat konkurzu
a malo sa od drazby upustit. KedZe sa od vykonu drazby neupustilo, doslo k priklepu, na ktory sa ale
nema prihliadat. Vlastnicke pravo teda na zalovaného v 3. rade nepreslo.

Zalobca nesuhlasil ani s pravnym nazorom sudu, Ze Zalovany v 1. rade nema pasivnu vecnu legitimaciu.
Zalovany v 1. rade ma pravnu subjektivitu v zmysle zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov a kedZe tento subjekt je stranou zmluvy o vykonani drazby a podal navrh na
vykonanie drazby, spifia zakonné predpoklady subjektu, ktory je navrhovatelom drazby. Pasivna vecna
legitimacia je dana priamo zo zdkona. Ak by mal byt nazor sudu spravny, tak by stranami zmluvy
o vykonani drazby VDS €. XXX-X/XXXXK. 18.01.2018 museli byt explicithe okrem draZobnika vSetci
vlastnici bytov a nie Zalovany v 1. rade.

Zalobca dodal, Ze sud prvej instancie taktiez nedal odpoved na jeho podozrenie z manipulacie drazby,
ked vydrazitefom sa stal rodinny prislusnik byvalej spolo&nic¢ky a konatelky drazobnika, ktory sa dal
zastupit' splnomocnencom. Ide o zjavné prepojenie, ktoré len dokresluje netransparentnost celého
vykonu zéloZného prava.



Z uvedenych dévodov navrhol napadnuty rozsudok zru8it a vratit vec sudu prvej inStancie na dalSie
konanie a nové rozhodnutie.

4. K odvolaniu Zalobcu sa vyjadril Zalovany v 2. rade. V prvom rade Zalovany v 2. rade poukézal
na ustanovenie § 167g ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, podfa ktorého ak
draZbu navrhla osoba, ktord vykonava zalozné pravo, vyhlasenie konkurzu nebrani v konani drazby.
PrevySujuci vytazok z takejto drazby sa odovzda spravcovi a tvori su€ast konkurznej podstaty diznika.
S poukazom na ustanovenie § 1679 ods. 2 ZoKR a ustanovenie § 167k ods. 3 tohto zakona vyhlasenie
konkurzu nemalo na majetok Zalobcu vodi vlastnikom bytov a nebytovych priestorov Ziadne relevantné
ucinky a tychto vo vykone ich zaloZzného prava Ziadnym spdsobom neobmedzovalo. Vlastnici bytov
a nebytovych priestorov podfa ustanovenia § 167k ods. 3ZoKR ako neskorSi zabezpeceni veritelia
pristupili k vykonu zabezpec€ovacieho prava k bytu, na zaklade ¢oho predmetny byt prestal podliehat
konkurznému konaniu.

Dalej zalovany v 2. rade uviedol, Ze manipulécia drazby je v tomto pripade vyligena nakolko p. A.
pocas drazobného konania nebola konatelom ani spolo¢nikom zalovaného v 2. rade. Zmienené tvrdenie
Zalobcu povaZuje za nezmyselné, nakolko Zalobca vObec neuviedol konkrétne vazby Zalovaného
v 2. rade na Zalovaného v 3. rade alebo Zalovaného v 1. rade. Zalobca dalej nepoukazal ani na
konkrétnu vazbu medzi Zalovanym v 2. rade a Zalovanym v 3. rade. Pokial Zalobca tvrdi, Ze p. A. je
priamou pribuznou Zalovaného v 3. rade, je toho nazoru, Ze by mal urcit o aky druh pribuzenstva sa
jedna. Nepostaduje iba konstatovat' pribuzenstvo medzi uvedenymi osobami na zaklade ich spoloéného
priezviska.

Vo vztahu k vyske pohfadavky Zalobcu Zalovany v 2. rade uviedol, Ze Zalobca do dne3ného diia
nepredloZil Ziadne listinné dékazy o tom, v akej vy3ke, v akych intervaloch a &i vObec uhradzal
plnenia spojené s uzivanim bytu. Zalobca mal dostatok ¢asu pocas stidneho konania predloZit sudu
potvrdenia o tom, Ze si svoje poplatkové povinnosti riadne plnil. Zarovern dodava, Ze dlh Zzalobcu na
zalohovych platbach za uzZivanie bytu sa ku dnesnému driu vy$plhal az do vysky 3.445,65 eura. Zalobca
zaroven uplne opomenul skuto€nost, Ze v su€asnosti Zalovany v 3. rade plati vSetky uhrady spojené s
uzivanim nehnutefnosti, o znamena, Ze Zalobca nehnutefnosti uziva Uplne zadarmo a poplatkovymi
povinnostami je zataZzeny iba Zalovany v 3. rade. Na zaklade uvedenych tvrdeni v3ak nie je zrejmé, z
akych finanénych prostriedkov chce uhradzat plnenia za uzivanie nehnutelnosti.

Zalobca je preukazatelne neplatiom a skutognost, Ze v roku 2014 G&elovo uhradil dizni pohladavku
tak, aby dIZzna pohladavka nepresahovala sumu 2.000,- eur, teda zakonny limit, po ktorého prekro&eni
mozno byt ponuknut na dobrovolnej drazbe, je absolutne irelevantna

Na zaver zalovany v 2. rade poukazal na skuto€nost, Ze podfa ustanovenia § 14a ods. 8 zakona ¢
182/1993 Z.z. ma prehlasovany vlastnik 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. Na zaklade uvedeného je zrejmé, Ze Zalobca svoje zdkonom priznané pravo nevyuzil,
¢im doslo k prekluzii naroku Zalobcu.

5. Krajsky sud v PreSove (dalej len ,odvolaci sud®) prislusny na rozhodnutie o odvolani (§ 34 CSP)
preskumal napadnuty rozsudok, ako aj konanie mu predchadzajuce podla zasad upravenych v ust. §
379 a nasl. CSP bez nariadenia pojednavania a dospel k zaveru o dévodnosti odvolania Zalobcu.

6. Odvolaci sud v odvolacom konani posudil relevantnost konkrétnych odvolacich dévodov v kontexte
s namietanymi nespravnymi skutkovymi zisteniami a nespravnym pravnym posudenim, to, &i sud prvej
inStancie na zisteny skutkovy stav spravne, v Uplnosti, aplikoval prislusné pravne predpisy, ¢i riadne
svoje rozhodnutie oddvodnil, to v8etko s prihliadnutim na to, Ze v odévodneni rozhodnutia nemusi byt
dana odpoved na kazdu namietku alebo argument v opravnom prostriedku, ale iba na tie, ktoré maju
rozhodujuci vyznam pre rozhodnutie o odvolani (Ustavny std Slovenskej republiky II. US 78/05).

7. Podla § 15 ods. 1 zdkona & 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov na
zabezpeclenie pohladdvok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa domu, spoloénych &asti
domu, spoloénych zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpec€enie pohfadavok vzniknutych z
pravnych ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré urobil viastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome, vznika zo zakona k bytu alebo k nebytovému priestoru v dome zalozné
pravo v prospech spoloCenstva; ak sa spoloCenstvo nezriaduje, vznika zo zakona zalozné pravo v
prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vznik a zanik zalozného prava sa zapiSe
do katastra nehnutelnosti.



8.V zmysle § 151b ods. 1 Obcianskeho zakonnika jednym z dévodov vzniku zaloZného prava je vznik
zo zakona, pricom zakonné zalozné pravo je okrem inych zakonov je upravené aj v § 15 zakona
€. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Zalozné pravo k bytu a nebytovému
priestoru v dome vznika spolo€enstvu vlastnikov, prip. vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v
dome zo z&kona, a to pre pripad ukonov, ktoré sa tykaju domu alebo pre pripad Ukonov, ktoré sa
tykaju bytu a nebytového priestoru v dome, ak tieto urobil sdm vlastnik. ZaloZzné pravo tu vznika zo
zakona v prospech spolo€enstvavlastnikov, resp. ostatnych vlastnikov bytov priestorov a pouZivaju sa
pritom ust. § 151a a nasl. Obcianskeho zakonnika. ZaloZzné pravo sa zriaduje v pripade registrovaného
spologenstva v prospech tohto spolo€enstva, v pripade zmluvnej spravy domu v prospech ostatnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

9. Podla ust. § 21 ods. 2 zdkona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach ucinnom v &ase konania
dobrovolnej drazby, v pripade ak sa spochybriuje platnost zaloZnej zmluvy alebo boli porusené
ustanovenia tohto zakona, mbzZe osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat
sud, aby urcil neplatnost drazby. Pravo doméahat’ sa uréenia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni
do troch rokov odo dra priklepu, okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim
trestného &inu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajici viastnik predmet
drazby v &ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu; 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).

10. Zakon o dobrovolnych drazbach v tomto odseku koncentruje najvyznamnejsi inétitut pravnej ochrany
proti dobrovolnej drazbe, ktory je zaloZzeny na uplatneni prava na sudnu ochranu. Ustanovenie ods. 2
predstavuje v zasade jediny prostriedok napravy a ochrany prava ex post, ktory mézu osoby dotknuté
drazbou vyuzit, aby zvrétili jej vysledok a dosiahli restituovanie prvotnych pravnych pomerov. V tomto
zmysle sa ods. 2 vztahuje tak na drazby vlastnicke (dobrovolné), ako aj drazby nedobrovolné a teda
drazby vyvolané zaloZznym veritelom.

11. V prejednavanej veci dochadza ku konfliktu dvoch prav, a to prava Zalovaného v 1. rade pozadovat
od Zalobcu ako diznika splnenie dlhu s pravom Zalobcu na obydlie a déstojny Zivot. Je preto povinnostou
sudov tento konflikt prav vyrieSit. V tomto smere mozno prisveddit, Ze pripadna realizacia zakonného
zalozného prava vo vztahu k obydliu predstavuje obrovsky zasah do prav Zalobcu s nasledkom
nepriaznivej zivotnej situacie, avSak na strane druhej zasiahnut do majetkovych prav Zalovaného
v 1. rade, a to v podobe faktického odnatia moznosti uspokojenia jeho zabezpelenej pohladavky
prostrednictvom realizacie zakonného zaloZzného prava dobrovolnou drazbou. Preto test proporcionality,
ktorému pravu priznat’ ochranu si vyZzaduje vzdy dokladné skumanie konkrétnych okolnosti pripadu a ich
vzajomné pomerovanie.

12. Odvolaci sud pri rozhodovani o odvolani Zalobcu proti rozsudku sudu prvej indtancie vychadzal zo
skutkového stavu zisteného sidom prvej inStancie v nadvaznosti na Zalobny petit, ktorym sa Zalobca
domahal uréenia neplatnosti opakovanej dobrovolnej drazby, ktord sa uskuto€nila dia 20.04.2018
0 08:00 hod u notara F. L. M., so sidlom Notarskeho uradu v N., L. XX, ako to vyplyva z notarskej
zapisnice ¢. N 103/2018, Nz 12523/2018 NCRIs 12772/2018 zo dfa 20.04.2018 (¢.I. 3 az 5 spisu).

K dobrovolnej drazbe doslo z dévodu, Ze Zalobca ako vylu€ny vlastnik predmetu drazby, t.j. nehnutefnosti
nachadzajucej sa v k.u. D., obec D., M. D., zapisanej na LV €. XXXX, vedenej Okresnym uradom
Stropkov, Katastralnym odborom ako byt &. X, na A. bytového domu vo vymere 21,48 m2, ulica C.,
supisné Cislo XXX, nachadzajuci sa na parcele €. XXX, pravny vztah k parcele, na ktorej leZi stavba XXX
nie je evidovany na liste vlastnictva, podiel priestoru na spoloénych &astiach a spoloénych zariadeniach
domu: XXXX/XXXXXX (dalej len ako ,,byt“) bol dlhodobym neplati€om za sluzby spojené s uZivanim
bytov a nebytovych priestorov, a tak Zalovany v 1. rade, Spolo€enstvo vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov JADRO pristupilo ku drazbe bytu Zalobcu z titulu zakonného zaloZzného prava vyplyvajuceho
2o zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov na uspokojenie nim vycislenej pohfadavky (§ 15). Na
schbdzi Zalovaného v 1. rade konanej drfia 19.05.2014 vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome na H. C. XXX I. D. schvalili navrh na vykonanie dobrovolnej drazby nadpoloviénou vacsinou
vlastnikov vSetkych vlastnikov bez pritomnosti Zalobcu.

Zalovany v 1. rade ako navrhovatel drazby so Zalovanym v 2. rade ako draZobnikom uzavreli dfia
18.01.2018 Zmluvu o vykonani drazby VDS €. XXX-X/XXXX za u€elom zabezpecenia predaja predmetu



draZby v zmysle zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach. Podla uvedenej zmluvy je zaloZnym
pravom k predmetu drazby zabezpe€ovana pohladavka Zalovaného v 1. rade (navrhovatela drazby,
z&lozného veritefla), ktora vznikla z titulu neuhradenych dlhov Zalobcu ako diZnika suvisiacich s vykonom
spravy, prevadzky, udrzby a oprav spolonych zariadeni domu, prisludenstva a pozemku, vratane
poskytnutych sluzieb, ktora podfa vyhlasenia Zzalovaného v 1. rade predstavuje sumu v celkovej vyske
2.228,80 eura ku dfiu 17.01.2018. Byt bol ohodnoteny na sumu 6.800,- eur v zmysle znaleckého posudku
E. O. O. zo dna 23.02.2018 a vydrazeny za sumu 6.400,- eur v prospech Zalovaného v 3. rade, ktory
priklepom nadobudol k bytu vlastnicke pravo (&.l. 3 az 5 spisu).

13. Podla rozsudku Sudneho dvora z 27. oktdbra 2022 vo veci C-485/21 S. V.“ OOD/E. Ts. D. sa ¢&lanok
1 ods. 1 a ¢lanok 2 pism. b) a ¢) smernice Rady 93/13/EHS z 5. aprila 1993 o nekalych podmienkach
v spotrebitelskych zmluvach sa ma vykladat v tom zmysle, Ze: fyzicka osoba, ktora je vlastnikom bytu
v budove v spoluvlastnictve, sa ma povazovat za ,spotrebitela“ v zmysle tejto smernice, ak uzatvori
zmluvu so spravcom na ucely vykonu spravy a udrzby spolo€nych priestorov tejto budovy, pokial tento
byt nepouziva na ucely, ktoré patria vylu¢ne do jej obchodu, podnikania alebo povolania. Okolnost,
Ze Cast plneni, ktoré tento spravca poskytuje na zaklade tejto zmluvy, vyplyva z potreby dodrzania
osobitnych poziadaviek v oblasti bezpe€nosti a Uzemného planovania stanovenych vo vnutro$tatnych
pravnych predpisoch, neméze vylucit uvedenu zmluvu z pdsobnosti uvedenej smernice.

14. Odvolaci sud sa nestotoZziuje so zaverom sudu prvej indtancie, Ze Zalobca v tomto pripade nema
postavenie spotrebitela vo vztahu k vykonu zdkonného zaloZzného prava k jeho bytu. Spravne sice sud
konstatoval, Ze v pripade zmluvy o vykone spravy bytového domu vlastnik bytu vystupuje voc€i spravcovi
bytového domu ako spotrebitel, ako to potvrdzuje aj vy$sie uvedené rozhodnutie Stdneho dvora EUvo
veci C-485/21, no vyvodil nespravny zaver, Ze sa to netyka dojednania o zakonnom zaloZznom prave
k bytu.

15. Podla § 52 ods. 1, 3 a 4 Obcianskeho zakonnika spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva
bez ohfadu na pravnu formu, ktoru uzatvara dodavatel so spotrebitefom. Dodavatel je osoba, ktora
pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy kona v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej
podnikatel'skej Cinnosti. Spotrebitel je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy
nekona v ramci predmetu svojej obchodnej Einnosti alebo inej podnikatel'skej €innosti.

16. Podla § 290 CSP spotrebitelsky spor je spor medzi dodavatelom a spotrebitefom vyplyvajici zo
spotrebitelskej zmluvy alebo suvisiaci so spotrebitel'skou zmluvou.

17. Podla nazoru odvolacieho sudu za relevantné treba povazovat vztahy aj vztahy suvisiace. V tomto
smere zakon zaraduje pod rezim spotrebitelského prava nielen spory zo spotrebitelskych zmluy, ale aj
spory suvisiace so spotrebitefskou zmluvou (porov. slovo suvisiaci so spotrebitefskou zmluvou v § 290
CSP).

18. Napriek skutoCnosti, Ze zaloZzny vztah na zabezpelenie pohladavky pohfadavok, ktoré vznikli
alebo vzniknu v buducnosti z pravnych ukonov tykajucich sa bytového domu (zdkonného zalozného
diZznika a zdkonného zalozného veritela) priamo medzi vlastnikom bytu a Spolo€enstvom vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov nevznikol tym najbeznejSim spésobom (,zmluvou®), nemozno prehliadat
skuto€nost, Ze podmienkou jeho vzniku je uzavretie spotrebitel'skej zmluvy. Ak teda tento ,pridruzeny
vztah“ ma byt nejakym sp6sobom pravne posudeny, zrejme musi byt posudeny v sulade s prvotnou
zmluvou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na H. C. XXX v Stropkove
(vratane Zalobcu) s dodavatelom studenej vody, teplej vody, tepla, spolo€nostou Byhos spol. s r.o.
ohladne bytového domu (ktory vykonava svoju €innost v ramci podnikania), od ktorej sa odvija a ktora
spotrebitelskou zmluvou nepochybne je (Zmluvu o zabezpedeni sluzieb spojenych s uzivanim bytov,
¢.1. 191 — 195 spisu).

19. Pokial sa teda Zalobca — spotrebitel v konani domahal vyslovenia neplatnosti dobrovolnej drazby
v zmysle zékona €. 527/2002 Z.z., odvolaci sud v prvom rade vo vSeobecnosti poukazuje na rozsudok
Sudneho dvora Eurépskej unie (dalej len ,SD EU*) z 10. septembra 2014 vo veci C-34/13, Kusionova,
v ktorom bol poskytnuty vyklad prava Eurépskej unie k moznosti vykonania tzv. dobrovofnych drazieb,
ktoré SD EU z moznosti ich pouzitia na spotrebitelov nevylugil pod podmienkou, Ze spotrebitelom
bude garantovana ochrana pred neprijatelnymi zmluvnymi podmienkami. S ohfadom na pravnu upravu



ochrany spotrebitela, uvedené vo vztahu k Smernici 93/13/EHS z 5. aprila 1993 o nekalych podmienkach
v spotrebitelskych zmluvach (dalej len ,Smernica 93/13%) znamena, Ze vnutrostatna pravna Uprava
nesmie znemoznit' alebo nadmerne stazit vykon prava na riadnu ochranu pred nekalymi zmluvnymi
podmienkami, ktoré uvedena smernica priznava spotrebitefom. Z toho potom pre vnutroStatne sudy
vyplyva povinnost podrobit zmluvu ex offo prieskumu neprijatelnych zmluvnych podmienok.

20. ,,Rozhodovacia prax sa pritom ustalila na tom, Ze v sporoch o u€enie neplatnosti dobrovolnej drazby
je jednou z kfu€ovych otazok skutkova otazka tykajuca sa vySky pohladavky a jej pomerovanie k hodnote
drazenej nehnutelnosti. Ustavny sud SR uz davnejsie dospel k zaveru, Ze zistenie skutkovych okolnosti
k pomeru splatného dihu a hodnoty nehnutelnosti je délezité (PL. US 23/2014). K nasledkom nespravnej
vysky pohfadavky sa vyjadril aj najvyssi sud so zaverom, Ze ,.... ak zalozny veritel vo vyhlaseni podla § 7
ods. 2 zadkona €. 527/2002 Z.z. uplatni pohladavku, ktorej zaklad bude spocivat v neprijatefnej zmluvnej
podmienke, dochadza k poruseniu tohto ustanovenia, pretoze zalozny veritel uplatni pohladavku, ktora
neexistuje, ¢o spdsobuje porusenie ustanoveni zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach
zakotvujuce moznost domahat’ sa neplatnosti dobrovolnej drazby podla § 21 ods. 2 cit. zakona, pretoze
tymto nepripustnym spésobom dochadza k poruseniu prav dlznika (resp. zaloZcu), od ktorého veritel
prostrednictvom dobrovolnej drazby vymaha aj naroky bez pravneho zékladu...“ (uznesenie najvyssieho
sudu &. k. 4Cdo/149/2020 z 23. februara 2022, nalez Ustavného sudu SR sp.zn. lIl. US 416/2022 z 13.
jula 2023)

Sudny dvor EU opakovane judikoval, Ze vykonanie ex offo kontroly relevantnych zmluvnych podmienok
nie je o moznosti, ale o povinnosti: ,Uloha, ktorli v konkrétnej oblasti vnutro$tatnemu sudu udeluje pravo
Spoloc¢enstva, preto nie je vymedzena len moznostou vyslovit sa k pripadnej nekalej povahe zmluvnej
podmienky, ale zahffia taktiez povinnost preskumat’ ex offo tuto otazku, pokial' je sid oboznameny s
pravnymi a skutkovymi okolnostami potrebnymi na tento ucel, vratane pripadu” (rozsudok C-243/08,
ECLI:EU:C:2009:350, bod 32). Sud ma pritom tento ciel naplnit' s takou mierou procesnej ingerencie,
ktora je typicka pre ochranu verejného poriadku (porov. uznesenie C-76/10, ECLI:EU:C:2010:685,
bod 50), a to bez ohladu na zastupovanie spotrebitela advokatom (porov. rozsudok C-497/13,
ECLI:EU:C:2015:357, bod 47).

Aj podfa rozsudku Najvy3sSieho sudu Slovenskej republiky sp.zn. 6Cdo/159/2020 zo 7. decembra 2022
v spore o urCenie neplatnosti drazby bolo mozné aj podla pravnej Upravy ustanovenia § 21 ods. 2
zakona €. 527/2002 Z. z. prejudicialne posudit' ¢i spochybnit’ neplatnost’ zaloZnej zmluvy v spojitosti s
konstatovanim poruSenia ustanoveni zakona &. 527/2002 Z. z. Vykonu drazby nepredchadza Ziadna
predbezna kontrola a ani iné preskimanie pohladavky a preverenie splnenia podmienok, preto je
nevyhnutné dikciu prvej vety § 21 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z. z. vykladat extenzivne tak, Ze dovodom
neplatnosti drazby méze byt porusenie akychkolvek procesnych alebo hmotnopravnych podmienok
vykonu zalozného prava a vykonu drazby, ktoré vedu k spochybneniu platnosti zmluvy, platnosti zaloZnej
zmluvy, existencie zaloZzného prava, pravosti a splatnosti pohladavky, jej vy8ky a charakteru pohladavky,
ktora mdzZe byt tvorend plneniami v rozpore s dobrymi mravmi, €i z neprijatefnych zmluvnych podmienok.
Podla nazoru ustavného sudu je tento zaver najvysSieho sudu plne Ustavne konformny (uznesenie sp.zn.
1. US 329/2023 z 21. juna 2023).

Hoci su€asna pravna Uprava dobrovolnych drazieb do istej miery zuZuje moznost’ namietania neplatnosti
dobrovolnej drazby len na dbvody (i) neplatnosti zmluvy o zriadeni zalozného prava, (ii) poruSenie
ustanoveni zdkona &. 527/2002 Z. z. a (iii) trestnej Cinnosti, sudy su v konani o ur€enie neplatnosti
drazby povinné ex offo skumat’ aj to, €i zalozna zmluva, ak ma charakter spotrebitelskej zmluvy,
neobsahuje neprijatelné zmluvné podmienky. Inak povedané, ak je predmetom sudneho konania uréenie
neplatnosti drazby v zmysle zakona ¢. 527/2002 Z. z. a procesna strana spochybriuje platnost zalozne;j
zmluvy majucej spotrebitel'sky charakter, sudy su povinné aplikovat’ aj hmotné pravo k neprijatefnym
zmluvnym podmienkam (§ 52 a nasl. OZ). Len tak mbze byt zabezpelend zodpovedajuca pravna
ochrana spotrebitela, s poukazom na vysSie citované zavery rozhodovacej praxe najvyssieho sudu a
ustavného sudu.

Dovolaci sud opatovne na tomto mieste zdoérazfiuje, Ze ochrana spotrebitela sa prejavuje aj v tom, Ze
vSeobecné sudy su povinné ex offo skimat neprijatelnost zmluvnych podmienok, za predpokladu, Ze
tieto spadaju do predmetu konania, t.j. ak tieto suvisia s predmetom sporu, ako ho vymedzili procesné
strany. Uvedené potom v posudzovanom pripade opodstathovalo zaver o povinnosti sudov oboch
indtancii vyrovnat' sa nielen so zmluvnymi podmienkami obsiahnutymi v zmluve o zriadeni zalozného
prava, ale vzhladom na akcesoricky charakter zalozného prava bolo nepochybne potrebné ex offo
preskumat aj samotnu zmluvu o Uvere. Povinnostou sudov oboch inStancii preto bolo z tohto hladiska
preskumat’ aj obsah hlavného, zabezpe€ovaného zavazku, pretoZze to mohlo mat podstatny vplyv na



(ne)platnost zaloznej zmluvy, UCinky zaloZzného prava, a v konecnom doésledku aj na (ne)platnost
samotnej dobrovolnej drazby. Sudy nizSich inStancii preto viazala povinnost zaoberat sa otazkami
pravosti a splatnosti pohfadavky (osobithe zamerajic pozornost na otazku zosplatnenia Gveru), jej
vysky (osobitne zamerajuc pozornost na vy$ku urokov, poplatkov &i dalSieho prisluSenstva) a charakteru
pohladavky zabezpe&enej predmetnym zaloznym pravom, ktora mdze byt tvorena plneniami v rozpore
s dobrymi mravmi, €i z neprijatelnych zmluvnych podmienok. Ak ma sud poskytnut zaloZzcovi ako
spotrebitelovi u€innu ochranu pred neprijatelnymi zmluvnymi podmienkami, nie je to mozné bez toho,
aby ddOsledne preskumal zakladny uverovy vztah zabezpeleny zaloZznym pravom.

S ohladom na vys8ie uvedené dospel dovolaci sud k zaveru, ze odvolaci sud (rovnako ako aj sud
prvej indtancie) vec nespravne pravne posudil, ked Zalobkyni v plnej miere neposkytol u€innu ochranu,
ktora jej ako spotrebitelke vyplyva z hmotného prava, a v suidnom konani nepodrobil akcesoricku
zmluvu o zriadeni zaloZzného prava, ako ani fiou zabezpe€ovany hlavny zavazok - zmluvu o uvere, ex
offo prieskumu neprijatelnych zmluvnych podmienok. Nespravne pravne posudenie veci je v kontexte
prejedavanej veci navySe o to zasadnejSie, Ze sudy oboch inStancii vztah medzi Zalobkyfiou a
Zalovanou 1/ zalozeny zmluvou o zriadeni zalozného prava posudzovali ako vztah spotrebitelsky, na
ktory sa aplikuju ustanovenia o ochrane spotrebitefa“.(pozri uznesenie NajvysSieho sudu SR sp. zn.
9Cdo/187/2022 zo dna 27.11.2023).

21. Dobrovolna drazba ma predstavovat’ akési krajné rieSenie. Je totiz délezité, ze zalozné pravo az do
uplného uspokojenia pohladavky nezanikne, pohladavka je kryta mimoriadne silnym zabezpe&ovacim
prostriedkom, narasta prislusenstvo pohfadavky, a to spravidla sankcie. Preto nie je v demokraticke;j
spolo€nosti nevyhnutné pripravit zaloZzcu o jeho obydlie, ak existuju iné moznosti uspokojenia tejto
pohladavky. Proporcionalita, primeranost’ zasahu do zakladnych prav znamena,ze mozno zasiahnut
do prava na sukromie len v tom pripade, ked je to nevyhnutné, ak za danych okolnosti nie je mozné
dosiahnut’ legitimny ciel inak a pri dodrzani principov demokratickej spolo¢nosti.V tomto smere méze
mat pri naplneni principu proporcionality vyznam aj otazka, &i by primerany ¢asovy priestor, pripadne
povolenie splatok, dostatoéne nenaplnili zmysel a ciel zadlozného prava a jeho zabezpelovacej funkcie.
V suvislosti s proporcionalitou je tieZ potrebné brat’ zretel na pomer vysky pohfadavky a hodnoty zélohu.

22. Odvolaci sud konStatuje, Ze je to obzvlast klucoveé pri institite zalozného prava, ktorého vykon
je Casto realizovany prave vo forme dobrovolnej drazby (ako to bolo aj v prejednavanej veci), ktora
Vo svojej podstate vaznym spdsobom zasahuje do prava vlastnit majetok podla &lanku 20 Ustavy SR
s dosahom na Ustavné pravo, na obydlie podla &lanku 19 v spojeni s &lankom 20 Ustavy, a to bez
akejkolvek (preventivnej) ingerencie sudnej moci. ZaloZca je tak po€as celého trvania zdloZzného prava
vystaveny jedine konaniu a rozhodovaniu zaloZného veritela, ktorého pisomné vyhlasenie o pravosti,
vySke a splatnosti pohladavky, pre ktord sa navrhuje vykon zaloZzného prava a o tom, Zze predmet drazby
je mozné drazit, pIni na u€ely vykonu zalozného prava funkciu exeku&ného titulu s priamym dosahom na
ustavné prava zaloZcu. Ustélenie vSetkych zakonnych podmienok drazby je pritom vo sfére zalozného
veritela, ktory musi uvedené skuto€nosti pisomne vyhlasit.

23. Podla § 3 ods. 6 zdkona ¢&. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach draZit nemozno nehnutefné
veci, ak hodnota pohladavky bez jej prisluSenstva zabezpe&enej zaloznym pravom ku dfiu oznamenia
o zacati vykonu zéloZného prava neprevysuje 2.000,- eur.

24. Pravna uprava komplexne administrativne stropy ani iné konkrétne pravidla braniace
neproporcionalnemu postupu nestanovuje. V tomto smere v ustanoveni § 3 ods. 6 zakona ¢&. 527/2002
Z.z. stanoveny limit 2.000,- eur reaguje na najvacsie neprimeranosti no nijako nevytvara prekazku pre
test proporcionality v kaZzdej jednej veci vykonu zalozného prava. Hranica 2.000,- eur bola stanovena v
suvislosti s drobnymi nedoplatkami za uzivanie bytu. Pravna Uprava explicithe nestanovuje povinnost
zalozného veritela upustit od vykonu zalozného prava v pripade jeho neprimeranosti. V tejto suvislosti je
potrebné doplnit, Ze ide o test minima, nie maxima, ¢o znamena, Ze ciefom zakonodarcu nebolo ustalit,
Ze primerana drazba je kazda, na ktoru sa nevztahuje hranica pohfadavky ustanovena v ustanoveni §
3 ods. 6 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach.

25. Osobitne sa Ziada zdéraznit, Ze v dobrovolnej drazbe pdsobi nepopieratelné pnutie medzi zaujmom
zalozcu na tom, aby bola vec predana za ¢o najvacsiu cenu, resp. na tom, aby nebola vec predana za dih,
ktory je v hrubom nepomere k hodnote zalohu (pozri aj nalez Gstavného sudu sp. zn. Il. US 237/2011 z 2.
juna 2011 a uznesenie Gstavného sudu sp.zn. Il. US 261/2013 z 30. aprila 2013), a zaujmom zalozného



veritela, ktory sa ale v podstate obmedzuje na uspokojenie jeho pohladavky, a teda na €o najrychlejsie
spefiazenie zalohu aspon v takej vyske, ktora zabezpeci uhradenie jeho pohladavky. Takéto pnutie
pritom pdsobi aj pri takej dobrovolnej drazbe, ktora nevykazuje znaky podvodnej snahy ziskat' zaloZenu
vec pod trhovu cenu (priCom tento zaver nemdze spocivat vyluéne na predstavach vSeobecného sudu o
vSeobecnej praxi pri prevazujucej praxi vykonov zaloznych prav na Slovensku, ale musi byt podporeny
konkrétnymi zisteniami vztahujucimi sa na prerokuvanu vec). V uvedenej suvislosti istavny sud opakuije,
Ze intenzita zasahu do vlastnickeho prava realizovaného v podobe predaja predmetu vlastnictva by
nemala byt vo vyraznom nepomere k skuto¢nej alebo aspori skuto€nosti sa ¢o najviac priblizujucej cene
toho predmetu viastnictva (Il. US 237/2011) (pozri PL. US 23/2014-18).

26. Vykon zalozného prava ako kazdy iny vykon prava musi byt v sulade so zdsadou dobrych mravov
uplatfiovanou v spoloénosti. Plati totiz ustanovenie § 3 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika, podla ktorého
vykon prav a povinnosti vyplyvajucich z ob¢&ianskopravnych vztahov nesmie bez pravneho dovodu
zasahovat do prav a opravnenych zaujmov inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi.

27. Pojem dobré mravy Obciansky zédkonnik nedefinuje. Je tomu tak preto, lebo dobré mravy podliehaju
spoloCenskému vyvoju, ale tieZ preto, Ze vo vSetkych jednotlivostiach by bolo tazké ich vystihnut.
Vo v8eobecnosti v8ak mozno hovorit o pravidlach moralneho charakteru vSeobecne platnych v
demokratickej spolo&nosti, v ktorej sa uplatiiuje a presadzuje vzajomna slusSnost, ohfaduplnost a
vzajomné reSpektovanie. Je to v podstate suhrn urcitych etickych a kulturnych pravidiel v spolo&nosti
v8eobecne uznavanych. Cinnost namierent proti uvedenym pravidlam mozno oznagit za &innost proti
dobrym mravom.

28. Ustanovenie § 3 ods. 1 Obcianskeho zakonnika patri k pravnym normam s relativne neurcitou
hypotézou, t.j. k pravnym normam ktorych hypotéza nie je stanovena priamo pravnym predpisom a
ktoré tak prenechavaju sudu, aby podla svojho uvazenia v kazdom jedinom pripade sam vymedzil
hypotézu pravnej normy zo Sirokého dopredu vymedzeného okruhu okolnosti. Pri posudzovani &i
konanie u€astnika obc&ianskopravneho vztahu je v sulade &i v rozpore s dobrymi mravmi, zakon vyslovne
neurCuje z akych hfadisk ma sud vychadzat. Rozhodnutie o tom, &i su splnené podmienky pre pouZitie
ustanovenia § 3 ods. 1 Obcianskeho zakonnika je vzdy potrebné urobit po starostlivej Uvahe, v ramci
ktorej musia byt zvazené vSetky rozhodujuce skutoénosti.

29. V predmetnom v pripade odvolaci sud dospel na rozdiel od sudu prvej inStancie k zaveru, Ze pri
vykone zalozného prava zo strany zalovanej v 1. rade ako zaloZzného veritela na uspokojenie pohlfadavky
doslo k poruSeniu principu proporcionality pre rozpor s dobrymi mravmi, a to vzhfadom na hruby nepomer
pohladavky v podobe nedoplatku Zalobcu za sluzby spojené s uzivanim bytu, ktora predstavovala sumu
vo vyske 2.228,80 eura ku driu uzavretia zmluvy o vykonani drazby (17.01.2018) a hodnoty zalohu, teda
hodnoty bytu vo vlastnictve Zalobcu, ktora bola ur€ena znaleckym posudkom €. XX/XXXX znalca E. O.
O. na sumu 6.800,- eur. NavySe hoci odvolaci sud je si vedomy velkosti a stavu bytu Zalobcu tak ako
ho opisal sud prvej indtancie v bode 54. rozsudku, ako aj skuto€nosti, Ze hodnota nehnutelnosti uréena
znaleckym posudkom je odliSna od jej trhovej hodnoty, takto nizko stanovena hodnota bytu dostato¢ne
nereflektuje na ceny obdobnych nehnutelnosti na trhu uvadzanych realitnymi kancelariami, i po odratani
sprostredkovatelskej odmeny. Stéle ide byt s jednou obytnou miestnostou typu garsénky s rozlohou 21
m2.

30. Tato skutoénost podla nazoru odvolacieho sudu zaklada dévod neplatnosti drazby, pretoze v danom
pripade Zalovana v 1. rade realizovala svoje zaloZné pravo v rozpore so Ustavnou zdsadou primeranosti
vykonu prava. Je zrejmé, Ze Zalovany v 1. rade ako spravca, ktory mal sice zakonné zalozné pravo pre
pohladavku vo vySke 2.228,- eur, podal navrh na realizaciu svojho prava zbavenim vlastnickeho prava
Zalobcu, pri¢om tymto spdsobom doslo aj k zasahu do prava Zalobcu na byvanie. Prakticky hned, ako
pohladavka presiahla sumu 2.000,- eur, inicioval dobrovolna drazbu. DIh Zalobcu bol takmer o tretinu
niz§i nez znalcom stanovena hodnota nehnutelnosti, ktoré maju byt predmetom vykonu zaloZzného
prava. Takyto nepomer medzi hodnotou dlhu a hodnotou nehnutelnosti sluziacich na byvanie Zalobcu
je neprimerany a neproporcionalny a teda neumozfujuci Zalovanému v 1. rade realizaciu vykonu
zalozného prava.

31. Nasledkom vyslovenia neplatnosti predmetnej dobrovolnej drazby tymto rozhodnutim sudu je
zanik ucinkov priklepu ku drfiu udelenia priklepu. Z uvedeného vyplyva, Ze v takomto pripade k



prechodu vlastnickeho prava na vydrazitela nedo$lo. Ur€enim neplatnosti drazby sa obnovuje viastnicke
pravo povodného vlastnika predmetu drazby. Dfiom pravoplatnosti sa z vydraZitela stava od pociatku
neopravneny drzitel predmetu drazby.

Podstatou principu okamzitej aplikability je zabezpedit procesne efektivne prejednanie veci vyhnutim
sa nachadzaniu vhodného procesného rezimu (v spleti prechodnych ustanoveni), o umoZfiuje sidom
sustredit sa na hmotnopravnu povahu sporu. V tomto ohlade je napadnutie postupu krajského
sudu spodcivajuceho v arbitrarnom uplatneni okamzitej aplikability Civilného sporového poriadku v
prejednavanej veci neopodstatnené, pretoze pozaduje odklon od sustredenia sa na hmotnopravnu
povahu sporu (existencia pohladavky) k rieSeniu namietok nemajucich vo vztahu k meritu sporu zasadny
vyznam (vlastnictvo pohladavky)(néalez Ustavného sidu SR zo 4. jala 2017, sp.zn. lll. US 267/2017).

32.V zmysle novelizovaného § 9 ods. 7 veta druhd a ods. 8 pism. b) zakona &€. 182/1993 Z.z. u€inného
od 01.11.2018 Spologenstvo a spravca vo vlasthom mene zastupuje a kona na uc&et viastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome pred sudom a inym organom verejnej moci; toto zastupovanie trva, ak
sa v konani pred sudom alebo inym organom verejnej moci nepreukaze rozpor zaujmov spravcu so
zaujmom zastupovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Spravca zastupuje v konani
pred sudom a inym organom verejnej moci aj vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori sa
domahaju uhrady dihu alebo plnenia inej povinnosti vlastnikom bytu alebo nebytového priestoru v dome.

33. Ohfadom namietky pasivnej vecnej legitimacie Zalovaného v 1. rade v tomto konani je potrebné
uviest, Ze v ramci novelizacie zakona €. 182/1993 Z.z. zakonom ¢&. 283/2018 uc€innym od 01.11.2018
doslo k precizovaniu § 9 zakona ¢€. 182/1993 Z.z., priom k uvedenej zmene absentuju v zakone
prechodné ustanovenia, teda tieto novelizované ustanovenia mozno pouZit' aj pre sudne konania, ktoré
zacali pred uginnostou citovanej novely, teda sa napifia princip okamzitej aplikability (€o je prejednavany
pripad, kedZe Zaloba bola podana 17.07.2018). Namietku pasivnej vecnej legitimacie Zalovaného v 1.
rade, ako osoby vo vlastnom mene zastupujucej a konajucej na ucet vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome pred sudom v tomto konani preto odvolaci sud vyhodnotil ako nedévodnu.

34. Vo vztahu k odvolacej namietke zalobcu ohladné vyhlasenia konkurzu na jeho majetok v dosledku
¢oho by sa malo upustit od dobrovolnej drazby odvolaci sud sa stotoznil s poukazom sudu prvej
indtancie na ustanovenia § 167g ods. 2 ZoKR a § 167k ods. 3 tohto zakona, v zmysle ktorych vyhlasenie
konkurzu nemalo na majetok Zalobcu vodi vlastnikom bytov a nebytovych priestorov Ziadne relevantné
ucinky a tychto vo vykone ich zaloZzného prava ziadnym spésobom neobmedzovalo. Zatazeny majetok
prestava byt su€astou konkurznej podstaty, ak niektory zabezpeCeny veritel u ktorého je mozné
predpokladat’ uspokojenie jeho pohladavky zo zataZeného majetku, pristlpi k vykonu zabezpe&ovacieho
prava. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov podla ustanovenia § 167k ods. 3 ZoKR ako neskorsi
zabezpeceni veritelia pristupili k vykonu zabezpecovacieho prava k bytu, na zaklade ¢oho predmetny
byt prestal podliehat’ konkurznému konaniu.

35. | podla uz konstantnej judikatury tak narodnych, ako aj nadnarodnych sudov sud nemusi dat' odpoved
na vSetky otazky nastolené stranami sporu, ale len na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam, pripadne
dostatoCne objasnfuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho, aby zachadzali do vSetkych
detailov sporu uvadzanych stranami sporu. Odévodnenie rozhodnutia tak nemusi dat’ odpoved na kazdu
jednu poznamku, &i pripomienku U&astnika konania, ktory ju nastolil. Je v8ak nevyhnutné, aby bolo
reagované na podstatné a relevantné argumenty stran sporu (porovnaj napriklad rozhodnutia US SR II.
US 251/04, 11l. US 209/04, 1I. US 200/09 a podobne). Na dal$iu argumentaciu odvolatela a Zzalovaného
v 2. rade, uz nespbsobilu ovplyvnit pradvne posudenie veci, odvolaci sud nepovaZoval za potrebné
reagovat’ Specifickou odpovedou.

36. Na zéklade vyssie prijatych pravnych zaverov odvolaci sud podla § 388 CSP zmenil rozsudok sudu
prvej inStancie tak ako je uvedené v v I. vyroku tohto rozsudku.

37. O trovach celého konania bolo rozhodnuté podla § 396 ods. 2 CSP v spojeni s § 255 ods. 1 CSP,
ked v konani v celom rozsahu uspeSnému Zalobcovi bol vo&i neuspeSnym zalovanym v 1. az 3. rade
priznany narok na nahrada trov prvoinstanéného a odvolacieho konania v rozsahu 100 %, o vySke ktore;j
bude rozhodnuté samostatnym uznesenim postupom podfa § 262 ods. 2 CSP.

38. Rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu v pomere hlasov 3 : 0.



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustné odvolanie.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

Dovolatel ma pravo zvolit si advokata a moznost obratit’ sa na Centrum pravnej pomoci (§ 160 ods.
2 CSP).

Podanie vo veci samej urobené v elektronickej podobe bez autorizacie podla osobitného predpisu
treba dodatocne dorudit v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe autorizované podla osobitného
predpisu; ak sa dodato¢ne nedoruci sidu do desiatich dni, na podanie sa neprihliada. Sud na dodatoéné
dorucenie podania nevyzyva (§ 125 ods. 2 CSP).

Dovolatel musi byt s vynimkou pripadov podla § 429 ods.2 v dovolacom konani zastupeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

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



