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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Mestsky sud Bratislava IV sudcom JUDr. Michalom KubiSom v spore Zalobkyne: A. Q., nar. XX. XX.XXXX,
trvale bytom I. - B.U., zastupena Advokatska kancelaria Juraj Seitz s.r.o., so sidlom Moyzesova 36, 040
01 Kosice, ICO: 47 157 437, proti zalovanym: 1/ Finlegal services, s.r.0., so sidlom Stefanikova 23, 811
05 Bratislava, ICO: 46 283 421, 2/ SEM s.r.0., so sidlom M. Sch. Trnavského 22, 841 01 Bratislava,
ICO: 35 863 889, 3/ INVEST REAL SLOVAKIA, s.r.0., so sidlom Sportova 374/52, 900 91 Limbach, ICO:
43 870 741, zastupeny JUDr. Rébertom Segedom, advokatom so sidlom Z&horacka 1899/11A, 901 01
Malacky, 4/ J. Q., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom I. - P., zastipeny VRBA & Partners s.r.o., advokatskou
kancelariou so sidlom Sliezska 9, 831 03 Bratislava, ICO: 35 918 225, o neplatnost dobrovolnej drazby,
takto

rozhodol:

I.Sud urcuje, ze dobrovolna drazba nehnutelnosti nachadzajicich sa v k.u.: B., obec: I.-B., okrese:
I. U., zapisanych na liste vlastnictva €. XXXX, evidovanom Okresnym uradom |., katastralny odbor, ako
byt €. XX na X. poschodi vo vchode: M. XX bytového domu so supisnym ¢. XXXX, postavenom na C-
KN parcelach &.: XXXX, XXXX, XXXX a nachadzajuceho sa na ulici M. K. |., spolu so spoluvlastnickym
podielom vo vyske 7459/376894-in k celku na spolo€nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu
a na prislusenstve, spolu v podiele 1/1-iny k celku, t.j. v celosti a nehnutelnosti nachadzajucich sa v
k.0.: B, obec: |.-B.U., okrese: |. U., zapisanych na liste vlastnictva &. XXXX, evidovanom Okresnym
uradom I., katastralny odbor, ako pozemky - parcely registra ,C*: parc. ¢. XXXX-zastavana plocha a
nadvorie vo vymere 213 m2, XXXX-zastavana plocha a nadvorie vo vymere 215 m2, XXXX-zastavana
plocha a nadvorie vo vymere 268 m2, XXXX/XX-zastavana plocha a nadvorie vo vymere 11 m2, spolu v
podiele 7459/376894-in k celku, ktorej konanie bolo vyhlasené Oznamenim o drazbe zo dfia 07.09.2022,
organizovana zalovanym 1/ na navrh vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na M.
ulici v 1., supisné €. XXXX, postavenom na C-KN parcelach &. XXXX, XXXX W. XXXX, zapisanom na
liste vlastnictva €. XXXX pre katastralne izemie B., okres |. U., ako aj spoluvlastnikov spolo¢nych Casti a
spolo¢nych zariadeni, prisluSenstva a pozemkoy, prislichajicich k tomuto bytovému domu, v zastupeni
na zaklade Zmluvy o vykone spravy spravcom - spol. SEM s.r.0., so sidlom M.Sch.Trnavského 22, 841 01
Bratislava, ICO: 35 863 889, ktora sa konala dfia 10.10.2022 so zadiatkom o 10:00 hod. v konferenénej
miestnosti ,R. X“ na 1. (prvom) poschodi hotela P. G. I. na ulici S. X v I., na ktorej bol Zzalovanému 3/
udeleny priklep za podanie vo vySke 180.900 eur a ktorej priebeh bol osved&eny notarskou zapisnicou
spisanou notarskym kandidatom O.. W. S., poverenym notarom O.. P. O., so sidlom notarskeho uradu na
Z.Q..C.. XICK. ., pod &islom N XXX/XXXX (Nz XXXXX/XXXX, NCR1s XXXXX/XXXX) dfia 10.10.2022,
je neplatna.

2. Zalobkyhia méa vogi zalovanym 1/ a 2/ ako spoloéne a nerozdielne povinnym na pinenie narok na
nahradu trov konania v plnom rozsahu.

3. Sud zalobkyni nahradu trov konania voci zalovanym 3/ a 4/ nepriznava.



odovodnenie:

1. Zalobkyfa sa Zzalobou doruéenou sudu diia 09.01.2023 doméahala, aby sud uréil, Ze dobrovolna drazba
nehnutelnosti nachadzajucich sa v k.u.: B., obec: 1.-B., okres: I. U., zapisanych na liste vlastnictva ¢.
XXX2, evidovanom Okresnym uradom |., katastralny odbor, ako byt €. XX na X. poschodi vo vchode:
M. XX bytového domu so supisnym €. XXXX (dalej len ,Byt), postavenom na C-KN parcelach ¢&.:
XXXX, XXXX, XXXX a nachadzajuceho sa na ulici M. K. I. (dalej len ,Dom*), spolu so spoluvlastnickym
podielom vo vySke 7459/376894-in k celku na spolo¢nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu
a na prisluenstve, spolu v podiele 1/1-iny k celku, t.j. v celosti a E.L. E. S. K. D..U..: B., F.: |.-B., F.:
I. IV, zapisanych na liste vlastnictva ¢. XXXX, evidovanom Okresnym dradom I., katastralny odbor,
ako pozemky - parcely registra ,T. parc. €. XXXX-zastavana plocha a nadvorie vo vymere 213 m2,
€. XXXX-zastavana plocha a nadvorie vo vymere 215 m2, €. XXX2-zastavana plocha a nadvorie vo
vymere 268 m2, ¢. XXXX/XX-zastavana plocha a nadvorie vo vymere 11 m2 (dalej len ,Pozemky*),
spolu v podiele 7459/376894-in k celku (dalej len ,Byt* alebo ,Predmet drazby®), ktorej konanie bolo
vyhlasené Oznamenim o drazbe zo dria 07.09.2022, organizovana zalovanym 1/ na navrh vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na M. Q. K. I., supisné €. XXXX, postavenom na T.-KN
parcelach €. XXXX, XXXX W. XXXX, zapisanom na liste vlastnictva ¢. XXXX pre katastralne uzemie B.,
okres |. U., ako aj spoluvlastnikov spolo&nych €asti a spolo€nych zariadeni, prisluSenstva a pozemkov,
prisluchajucich k tomuto bytovému domu (dalej len ,vlastnici bytov a nebytovych priestorov v Dome*®), v
zastupeni na zaklade Zmluvy o vykone spravy spravcom - spol. SEM s.r.0., so sidlom M.Sch. Trnavského
22, 841 01 Bratislava, ICO: 35 863 889 (dalej aj ,Spravca Domu®), ktora sa konala dita 10.10.2022
so zaciatkom o 10:00 hod. v konferencnej miestnosti ,R. X* na 1. (prvom) poschodi hotela P. G. I. na
Q. S.E. X K. I (dalej len ,Drazba“), na ktorej bol Zalovanému 3/ udeleny priklep za podanie vo vyske
180.900 eur a ktorej priebeh bol osved€eny notarskou zapisnicou spisanou notarskym kandidatom O..
W. S., poverenym notarom O.. P. O., so sidlom notarskeho tradu na Z. Q.. C.. X/C K. I., pod &islom N
XXXIXXXX (NZ XXXXXIXXXX, NCR1s XXXXX/XXXX) diia 10.10.2022 (dalej len ,Notarska zapisnica®),
je neplatna. Na odévodnenie Zaloby uviedla, Ze dna 10.10.2022 sa konala predmetna Drazba, pri¢om
spolocne so zalovanym 4/ boli do dia udelenia priklepu na Drazbe v prospech zalovaného 3/ podielovymi
spoluvlastnikmi Predmetu drazby, kazdy v podiele 1- ce k celku na Byte a v podiele 7459/753788-
in k celku na Pozemkoch. Uviedla, Ze Predmet draZby bol zataZzeny zdkonnym zaloZnym pravom v
prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podla § 15 zakona €. 182/1993 Z.z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,ZoVBNP*), pricom
Spravca Domu, na zaklade Zmluvy o vykone spravy konajuci v mene a na ucet vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v Dome, dnha 28.12.2021 udelil zalovanému 1/ pInd moc okrem iného najma
na vykonavanie vSetkych pravnych ukonov suvisiacich s vykonom zéloZného prava vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v Dome viaznuceho na Predmete drazby podla Obcianskeho zakonnika a
zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,ZoDD®);
resp. na zloZenie vytazku Drazby do notarskej tschovy v mene Z. 2/ v pripade konania Drazby; resp. na
oznamenie v zmysle § 1511 ods. 4 Oc¢ianskeho zakonnika prisluSnému okresnému Uradu, katastralnemu
odboru, Ze sa zagina s vykonom zalozného prava. Dalej uviedla, Ze dfia 10.01.2022 uzavrel Spravca
Domu, na zaklade Zmluvy o vykone spravy konajuci v mene a na ucet vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v Dome, v sulade s § 16 ZoDD a § 269 ods. 2 Obchodného zakonnika so zalovanym 1/
Zmluvu o vykonani drazby, ktorej predmetom bol zavazok zalovaného 1/ vykonat pre vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v Dome na zaklade pisomného navrhu a v zmysle ZoDD drazbu Predmetu
drazby (dalej len ,Zmluva“). Poukazala na to, ze diha 10.01.2022 podal Spravca Domu, na zaklade
Zmluvy o vykone spravy konajuci v mene a na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v Dome,
zalovanému 1/ Navrh na vykonanie dobrovolnej drazby, ktorym v mene a na ucet vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v Dome navrhol vykonanie draZzby Predmetu drazby za uelom uspokojenia
pohladavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v Dome voci nej a zalovanému 4/ ako dlznikom
vo vyske 4.435,89 eura (ku dru 15.12.2021), ktora vznikla z titulu neuhradenych mesacnych platieb
do fondu prevadzky, udrzby a oprav, ktory je tvoreny na uhradu nakladov spojenych s prevadzkou,
opravami a udrZzbou bytového domu a neuhradenych mesaénych zalohovych platieb na plnenia spojené
s uzivanim bytu, z roénych vyuctovani ndkladov spojenych s uzivanim bytu a poplatkov za vykon spravy
(dalej len ,Navrh na vykonanie dobrovolnej drazby*). Poukazala dalej na to, Ze dna 11.01.2022 zalovany
1/ odoslal jej, zalovanému 4/ a Okresnému Uradu K. |., katastralnemu odboru Oznamenie o zacati
vykonu zalozného prava, ktorym oznamil, Zze v zmysle § 1511 ods. 4 Obcianskeho zakonnika zac¢ina s



vykonom zalozného prava formou dobrovolnej drazby v sulade so ZoDD (dalej len ,O0znamenie o za&ati
vykonu zaloZzného prava“). Dfia 10.02.2022 objednal Zalovany 1/ u sudneho znalca U.. O. J., Z.., G. XX,
XXX XX I., znalec v odbore stavebnictvo, odvetvie Odhad hodnoty nehnutelnosti a Pozemné stavby,
evidencéné Cislo znalca XXXXXX (dalej len ,Znalec®), vyhotovenie znaleckého posudku pre stanovenie
odhadu vSeobecnej hodnoty Predmetu drazby za u€elom vykonania Drazby, pricom Znalec vyhotovil dfia
21.06.2022 znalecky posudok &. 55/2022 pre stanovenie odhadu vSeobecnej hodnoty Predmetu drazby
za ucCelom vykonania Drazby, na zaklade ktorého bol ku driu 21.06.2022 stanoveny odhad vSeobecnej
hodnoty Predmetu drazby vo vySke 201.000,00 eur (dalej len ,Znalecky posudok®). Uviedla, Ze v
obdobi od 09.08.2022 do 19.08.2022 sa uskutoénilo pisomné hlasovanie vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v Dome, ktorym bolo nadpolovi¢nou vac&Sinou hlasov vSetkych viastnikov bytov a nebytovych
priestorov v Dome prijaté rozhodnutie o vymoZzeni dlhu viaznucom na Byte formou dobrovolnej drazby,
pric¢om o priebehu hlasovania bolo vyhotovené Oznamenie o vysledku pisomného hlasovania, ktoré bolo
zverejnené dita 22.09.2022 (dalej len ,0znamenie o vysledku pisomného hlasovania“). Dalej uviedla, Ze
Zalovany 1/ vyhlasil konanie Drazby Oznamenim o drazbe, ktoré bolo zo strany Zalovaného 1/ podpisané
dna 07.09.2022 a zo strany Spravcu Domu, na zaklade Zmluvy o vykone spravy konajuceho v mene
a na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v Dome, dfia 06.09.2022 (dalej len ,Oznamenie o
drazbe®). Poukéazala na to, Ze jednou z podstatnych nalezitosti zmluvy o vykonani drazby je v zmysle §
16 ods. 2 ZoDD vySka odmeny drazobnika, pri¢om v pripade, ak zmluva o vykonani drazby neobsahuje
vysku odmeny drazobnika, je také zmluva v sulade s § 16 ods. 10 ZoDD neplatna. Uviedla, ze v ¢&l. VII
Zmluvy s nazvom Odmena a naklady Drazobnika a ani v inom €lanku Zmluvy nie je upravena odmena
draZobnika pre pripad vydraZenia Predmetu drazby, a preto je Zmluva v zmysle § 16 ods. 2 ZoDD v
spojeni s ust. 16 ods. 10 ZoDD neplatna. Poukazala na to, Ze nakolko drazbu je v zmysle § 16 ods. 1
ZoDD mozné vykonat iba na zaklade pisomnej zmluvy o vykonani drazby a v tomto pripade je Zmluva
neplatna, Drazba bola vykonana bez pisomnej zmluvy o vykonani drazby, a teda v rozpore s § 16 ods.
1 ZoDD. Dalej uviedla, Ze dal$ou z podstatnych nalezitosti zmluvy o vykonani drazby je v zmysle § 16
podanie, je taka zmluva v sulade s § 16 ods. 10 ZoDD neplatna. Poukazala na to, ze v &l. IV bod. 1 Zmluvy
je uvedené, Ze vySka najnizSieho podania bude uréena v Oznameni o drazbe, z oho vyplyva, Ze vyska
Zmluvy o vykone spravy konajucim v mene a na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v Dome,
dohodnutd a uréena mala byt az po uzavreti Zmluvy v Oznameni o drazbe, preto je Zmluva v zmysle §
16 ods. 2 ZoDD v spojeni s 16 ods. 10 ZoDD neplatna a Drazba bola vykonana bez pisomnej zmluvy o
vykonani drazby, teda v rozpore s § 16 ods. 1 ZoDD. Dalej poukazala na to, Ze nevyhnutnou prilohou
zmluvy o vykonani drazby je v zmysle § 16 ods. 2 ZoDD vyhlasenie navrhovatela drazby o: a) tom, Ze
predmet drazby je mozné drazit; b) pravosti, vySke a splatnosti pohladavky, pre ktoru sa navrhuje vykon
zéloZného prava. Uviedla, Ze na zdklade nahliadnutia do draZobného spisu vedeného Zalovanym 1/
zistila, Ze v Zmluve a ani v jej prilohach sa nenachadza pisomné vyhlasenie Spravcu Domu, na zaklade
Zmluvy o vykone spravy konajuceho v mene a na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v Dome,
v rozsahu podla § 7 ods. 2 ZoDD, z ¢oho vyplyva, Ze Zmluva je v zmysle § 16 ods. 2 ZoDD v spojeni
s 16 ods. 10 ZoDD neplatna a Drazba bola vykonana bez pisomnej zmluvy o vykonani drazby, a teda
v rozpore s § 16 ods. 1 ZoDD. Poukazala tieZ na to, Ze aby spravcu bytového domu bolo podfa § 7
ods. 1 ZoDD mozné povaZzovat za opravnenu osobou, ktora mézZe navrhnut vykonanie drazby v mene
a na ucet vlastnikov bytového domu, je potrebné, aby bol dodrzany zakonny postup podla ZoVBNP,
a to: a) Predseda navrhne po prerokovani v rade zhromazdeniu na schvalenie vykonanie dobrovolnej
draZby bytu v dome na uspokojenie pohlfadavok podla § 15 (§ 7c ods. 2 pism. i) ZoVBNP); a b) viastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome prijmu rozhodnutie o podani navrhu na vykonanie dobrovolne;j
drazby bytu nadpolovi€¢nou vacésinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome
(§ 14b ods. 1 pism. 0) ZoVBNP); c) po splneni podmienok uvedenych v pism. a), b) vySSie je nasledne
spravca povinny podat’ navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu v dome na uspokojenie pohfadavok
podla § 15 (§ 8b ods. 1 pism. h) ZoVBNP). Mala za to, Ze v danom pripade nebol dodrzany vyssie
uvedeny zakonny postup, ked Spravca Domu, na zaklade Zmluvy o vykone spravy konajuci v mene
a na ucCet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v Dome: - dfia 28.12.2021 udelil Zalovanému
1/ plnd moc okrem iného najma na vykondvanie v8etkych pravnych ukonov suvisiacich s vykonom
zakonného zalozného prava ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v Dome viaznuceho na
Predmete drazby podla Obcianskeho zakonnika a ZoDD; resp. na zloZenie vytazku drazby do notarske;j
uschovy v mene ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v Dome v pripade konania drazby;
resp. na oznamenie v zmysle § 151 | ods. 4 Obclianskeho zakonnika prislusnému okresnému uradu,
katastralnemu odboru, Ze sa za&ina s vykonom zalozného prava, Zalovany 1/ prijal predmetnu pind moc



dna 29.12.2021; - dfa 10.01.2022 so Zalovanym 1/ uzavrel Zmluvu; a - diia 10.01.2022 Zalovanému
1/ podal Navrh na vykonanie dobrovolnej drazby; a to napriek tomu, Ze: - v tom &ase vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v Dome v sulade s § 14b ods. 1 pism. 0) ZoVBNP neprijali nadpolovi¢nou
vacgsinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v Dome rozhodnutie o navrhu na
vykonanie dobrovolnej drazby Bytu v Dome. Poukazala na to, Ze k prijatiu uvedeného rozhodnutia
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v Dome do$lo az nasledne pisomnym hlasovanim, ktoré sa
uskuto€nilo v obdobi od 09.08.2022 do 19.08.2022, t.j. cca. o 7 mesiacov po uzavreti Zmluvy a po
podani Navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby. Uviedla tiez, Ze prijatiu vy$Sie uvedeného rozhodnutia
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v Dome predchadzalo aj rozposlanie Oznamenia o zacati
vykonu zalozného prava zo strany Zalovaného 1/ a vyhotovenie Znaleckého posudku. Mala za to, Ze
bolo poruSené ust. § 7 ods. 1 ZoDD, ked Spravca Domu, na zéklade Zmluvy o vykone spravy konajuci
v mene a na UCet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v Dome, nebol v Ease uzavretia Zmluvy a v
Case podania Navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby ,inou osobou®, ktora v tom &ase bola opravnena
navrhnut vykonanie drazby podfa osobitného zakona (ZoVBNP). Dalej poukézala na to, Ze v &l. Vlla
bod 1 Zmluvy bola dohodnutd odmena vo vySke 3% z celkovej vysky vymahanej pohladavky bez DPH v
prospech Zalovaného 1/ pre pripad, ak by Zalovany 1/ upustil od drazby z dévodu zaplatenia pohladavky
Zalobcom alebo Zalovanym 4/ do podpisania Oznamenia o drazbe Zalovanym 1/ a Spravcom Domu, na
z&klade Zmluvy o vykone spravy konajucim v mene a na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v Dome, z &oho vyplyva, Ze predmetna odmena bude navy3ena o prisludni DPH a v tejto Casti (celej
uplatnenej DPH) bude prekroena povolena vySka odmeny podla § 25 ods. 2 ZoDD. Poukazala tiez na
to, Ze zalovany 1/ dfia 07.10.2022, t.j. pred konanim Drazby jej zaslal vyCislenie dlZnej sumy vo vySke
9.841,41 eura, ktora mala pozostavat z istiny a prisludenstva dlZnej pohladavky vodi vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v Dome vo vy$ke 5.292,54 eura a z draZzobnych ndkladov vo vySke 4.548,87 eura.
Uviedla, Ze z nahliadnutia do draZzobného spisu zistila, Ze pred konanim Drazby, t.j. pred 10.10.2022,
vznikli Zalovanému 1/ draZzobné naklady celkovo vo vyske 305,52 eura, a to konkrétne uhrada faktury
€. XXXXXXXX, zo diia 09.09.2022, znejucej na sumu vo vyske 35,52 eura, vystavenej zo strany A..
D. I. K., notar, I. XXXX/XXA, XXX XX D. E. A., U.: XX XXX XXX a uhrada faktury €. XX/XXXX, zo
dna 07.07.2022, znejucej na sumu vo vyske 270 eura, vystavenej zo strany Znalca. Poukézala na to,
Ze po odpocitani vy3Sie uvedenych nakladov (305,52 eura), ktoré Zalovany 1/ skuto€ne vynalozil do
07.10.2022 v suvislosti s pripravou Drazby od draZzobnych nakladov vo vyske 4.548,87 eur, ktoré dna
07.10.2022 Ziadal Zalovany 1/ uhradit od nej, dospejeme k sume vo vySke 4.243,35 eura, ktord musela
predstavovat jedine odmenu, ktoru si Zalovany 1/ narokoval uhradit od nej a od Zalovaného 4/. Mala
za to, Ze dna 07.10.2022 bol zalovany 1/ opravneny v sulade s § 25 ods. 2 ZoDD pozadovat od nej a
Zalovaného 4/ uhradu odmeny najviac v rozsahu 10 % z vymahanej pohladavky, t.j. vo vySke 529,25
eura, a nie sumu vo vyske 4.243,35 eura, €o je v rozpore s § 25 ods. 2 ZoDD. Poukazala tieZ na to,
Ze diia 28.02.2022 jej bol doru€eny od Zalovaného 1/ list s ndzvom ,UmozZnenie vykonania obhliadky
nehnutelnosti, datovany dfia 07.02.2022, ktorym ju Zalovany 1/ vyzval na spristupnenie predmetu drazby
sudnemu znalcovi, za u€elom vykonania ohodnotenia zaloZzenej nehnutelnosti v termine 21.02.2022 o
09:00 hod. (dalej len ,Vyzva®), pricom v zmysle § 12 ods. 2 ZoDD bol zalovany 1/ povinny stanovit
dobu obhliadky predmetu drazby sudnym znalcom pre u€ely ohodnotenia predmetu drazby spravidla
tri tyZdne po odoslani Vyzvy. Uviedla, Ze kedZe Vyzva je datovana zo dna 07.02.2022 a na poSte bola
uloZzend dia 09.02.2022, mozno usudit, Ze odoslana bola diia 07.02.2022 (pondelok) alebo 08.02.2022
(utorok), a teda zalovany stanovil dobu ohliadky predmetu drazby sudnym znalcom pre Ucely vykonania
ohodnotenia Predmetu draZby v rozpore s § 12 ods. 2 ZoDD. Dalej uviedla, Ze v zmysle § 16 ods. 7

znizit. Poukazala na to, Zze Zalovany 1/ a Spravca Domu, na zaklade Zmluvy o vykone spravy konajuci v
mene a na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v Dome, neuviedli v ¢l. IV bod 2 a ani v inom &l.
v Zmluve bolo dohodnuté v rozpore s § 16 ods. 7 ZoDD,

Uviedla tiez, Ze v zmysle § 17 ods. 1 pism. d) ZoDD bol Zalovany 1/ povinny v rdmci ozndmenia o drazbe
uviest okrem iného aj opis stavu, v akom sa Predmet drazby nachadza, priCom z Oznamenia o drazbe
zalozeného v drazobnom spise vyplyva, Ze Zzalovany 1/ v rozpore s § 17 ods. 1 pism. d) ZoDD neuviedol
v Oznameni o drazbe opis stavu, v akom sa Predmet drazby nachadza. Dalej uviedla, Zze podlia § 17 ods.
3 ZoDD bol Zalovany 1/ povinny bez zbytoéného odkladu zaslat Ministerstvu spravodlivosti Slovenskej
republiky na zverejnenie v Obchodnom vestniku Oznamenie o drazbe, €o si vSak Zalovany 1/ v rozpore
s § 17 ods. 3 ZoDD nesplnil. Poukazala tiez na to, Ze podfa § 17 ods. 5 pism. f) ZoDD bol Zalovany 1/
povinny v lehotach ustanovenych v § 17 ods. 2 az 4 ZoDD zaslat’ prislusnému spravcovi dane, vratane



prisludného colného uradu, Oznamenie o drazbe, €o si zalovany 1/ v rozpore s § 17 ods. 5 pism. f)
ZoDD rovnako nesplnil. Dalej uviedla, Ze nakolko si Zalovany 1/ nesplnil povinnost v stlade s § 17 ods.
3 ZoDD bez zbyto&ného odkladu zaslat’ Ministerstvu spravodlivosti Slovenskej republiky na zverejnenie
v Obchodnom vestniku Oznamenie o drazbe, nesplnil si ani svoju povinnost pre neho vyplyvajucu z §
24 ods. 9 ZoDD, ato zverejnit v Obchodnom vestniku udaje podfa § 24 odseku 2 pism. a), b) ae) ZoDD.
Uviedla tiez, Ze podla § 11 ods. 5 ZoDD bol Zalovany 1/ povinny najmenej 15 dni pred konanim Drazby
umiestnit’ na viditel'nom mieste na Predmete drazby Oznamenie o drazbe, pri€¢om nakolko Drazba sa
konala dna 10.10.2022, bol Zalovany 1/ povinny umiestnit Oznamenie o drazbe na viditelnom mieste
na Predmete drazby najneskdr 25.09.2022, ¢o si v8ak Zalovany 1/ riadne a v&as nesplnil, ked na
vchodovych dverach Bytu, v ramci prvej obhliadky Predmetu drazby konanej diha 28.09.2022, vyvesil
neuplné znenie Oznamenia o drazbe (v poradi 1. stranu). Poukazala dalej na to, Ze na zaklade nazretia
do draZobného spisu zistila, Ze Zalovany 1/ si nesplnil svoju povinnost pre neho vyplyvajicu z § 11 ods.
4 ZoDD, ked najmenej 15 dni pred konanim drazby nezverejnil: - oznamenie o drazbe na Uradnej tabuli
obce alebo na elektronickej uradnej tabuli v &asti uréenej pre obec; a - zakladné udaje o Case, mieste,
predmete a najnizSom podani drazby v periodickej tladi s p6sobnostou minimalne pre obec, na ktorej
Uuzemi sa predmet drazby nachadza. Uviedla, Ze riadnym splnenim si uvedenej povinnosti zo strany
Zalovaného 1/, sa o konani Drazby mohol dozvediet Sir§i okruh pripadnych zaujemcov, ktori by mohli
mat’ o Predmet draZby zaujem a na Drazbu sa mohlo dostavit' viac zaujemcov (ako jeden), ¢o mohlo
priniest vy88i vytazok z Drazby, a tym malo uvedené nepochybne vplyv na vySku plnenia, ktoré po
konani Drazby patri jej a Zalovanému 4/. Napokon uviedla, Ze v zmysle § 24 ods. 7 ZoDD bol Zalovany 1/
povinny zaslat’ zapisnicu o vykonanej drazbe do piatich dni odo dfia konania drazby, t.j. do 15.10.2022
osobam uvedenym v § 17 ods. 5 ZoDD, vratane prisluSného colného uradu ako spravcu dane [ust. §
17 ods. 5 pism. f) ZoDD] a notarovi, ktory vyhotovil notarsku zapisnicu [ust. § 17 ods. 5 pism. i) ZoDD],
¢o si zalovany 1/ vo vztahu k prislusnému colnému uradu ako spravcovi dane [ust. § 17 ods. 5 pism. f)
ZoDD] a notarovi, ktory vyhotovil notarsku zapisnicu [ust. § 17 ods. 5 pism. i) ZoDD] nesplnil. Vzhfadom
na uvedené mala za to, Ze su splnené vSetky predpoklady podla &l. 21 ods. 2 ZoDD, aby sa domahala
neplatnosti Drazby, nakofko: - doslo preukazatelne k opakovanému a flagrantnému poruseniu ZoDD; a
su€asne - bola dotknuta na svojich majetkovych pravach a na svojom vlastnickom prave k Predmetu
drazby, ked na Drazbe bol udeleny priklep v prospech Zalovaného 3/, ktory k tomuto dfiu nadobudol
vlastnicke pravo k Predmetu drazby.

2. Uznesenim ¢.k. 40C/2/2023-102 zo diia 06.03.2023, pravoplatnym drnia 25.03.2023 sud na navrh
Zalobkyne nariadil neodkladné opatrenie, ktorym Zalovanému 3/ uloZil povinnost zdrZzat sa vykonu
vlastnickeho prava k Predmetu drazby, a to az do pravoplatného skon&enia konania vo veci same;j.

3. Zalovany 1/ a 2/ sa k zalobe na pisomnu vyzvu sidu nevyjadrili.

4. Zalovany 4/ vo vyjadreni k Zalobe poukazal na to, Ze k Bytu bolo vedené sudne konanie o vyporiadani
podielového spoluvlastnictva k Bytu sp. zn. 8C/38/2019, pri€om v ramci tohto konania doslo medzi¢asom
aj k pravoplatnému rozhodnutiu vo veci &.k. 8C/38/2019-201 zo dria 19.04.2022. Uviedol, Ze bol
rozhodnuty zacat' s vykonom rozsudku, nakolko nadalej nechcel zotrvat’ v podielovou spoluvlastnictve
k Bytu, a to z dévodu, Ze mu Zalovana dlhodobo branila vo vstupe do Bytu, a tento Byt uzivala len ona
so synom, pricom svojim nedbalym chovanim zniZzovala hodnotu Bytu. Poukazal na to, Ze s vykonom
rozsudku nezacal, nakolko ho predbehli ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome,
a spravca bytového domu, ktori iniciovali preskimavanu dobrovolna drazbu. Uviedol, Ze nemal Ziaden
fakticky dosah na spOsob, akym bola drazba vedena, ma v8ak za to, Ze drazba prebehla v sulade
so zakonom, a je platnda, priom zo strany Zalobkyne ide len o dal3i pokus, ako zmarit' vyporiadanie
podielového spoluvlastnictva k Bytu.

5. Zalobkyna k vyjadreniu Zalovaného 4/ uviedla, Ze Zalovany 4/ neuviedol Ziadnu skutonost, ktora by
sa tykala predmetu konania, teda ucinne nepoprel jej tvrdenia uvedené v Zalobe a preto tieto povazuje za
nesporné. Poukazala na to, Ze Byt je rodiCovskym bytom Zalovaného 4/ a jej, pri€om ona sa opakovane
snazila dohodnut’ so Zalovanym 4/ na predaji Predmetu drazby. Zabezpedila aj viacerych zaujemcov,
vratane realitnych kancelarii, ale tato snaha vysla nadarmo z dévodu spravania sa zalovaného 4/, ktory
realne nikdy s kone€nou platnostou nesuhlasil s predajom Predmetu drazby redlnemu zaujemcovi.
Poukézala tiez na to, Ze dfia 05.10.2022 bol v Byte na obhliadke pan Bc. E. Y. S.. E. T. S..r.0. na zdklade
dohody s fiou a Zalovanym 4/, priCom Zalovany 4/ nakoniec nesuhlasil s predajom Bytu. Rovnako aj
09.10.2022 sa uskutoCnila obhliadka Bytu realitnou maklérkou p. D. G. spolu s klientom, ktory by vedel



okamzite vyplatit kipnu cenu vo vySke 195.000 eur za Predmet drazby, ¢im by sa prediSlo predaju
Predmetu drazby na Drazbe, avSak Zalovany 4/ s fiou prestal komunikovat, resp. aj s realitnou maklérkou
a k predaju Predmetu drazby tak nedoslo.

6. Zalovany 3/ vo vyjadreni k Zalobe uviedol, Ze jeho pasivna legitimacia vyplyva priamo zo zakona,
pricom z kontextu podanej Zaloby a z dévodov tam uvadzanych je zrejmé, Ze on nezadal pricinu
na podanie Zaloby; Zalobkyha napada vyluéne konanie, v rozpore so ZoDD, navrhovatela drazby a
drazobnika, z ktorych poruseni zakona odvodzuje, Ze drazba by mala byt neplatna. Preto navrhol, aby
sud postupoval pri uréeni trov pravneho zastupenia v zmysle § 257 C.s.p. a nepriznal nahradu trov v
pripade Uspechu Zalobkyne. Uviedol tieZ, Ze napriek jeho snahe drazobnik s vydraziteflom nekomunikuje,
do dnesSného drfia nema vedomost’ o tom, ako bolo naloZzené z vytazkom z drazby a & sumu uréenu
na vyplatu draZobnik zaplatil Zalobkyni resp. &i ju ulozZil do notarskej uschovy, tak ako mu to uklada
ZoDD. Uviedol, Ze celd suma dosiahnuta vydrazenim, t.j. 180 900 eur bola preukazatelne zaplatena
drazobnikovi. Poukazal tiez na to, Ze na stranke MS SR bolo dia 29.06.2023 uvedené oznamenie
tykajuce sa drazobnika, kde je uvedené, Ze rozhodnutim MS SR ulozZilo draZobnikovi rozhodnutim
€. 07918/2023/152 v spojeni s rozhodnutim 07918/2023/152/RK zo dia 19.06.2023, pravoplatné dna
19.06.2023 zakaz organizovania dobrovolnych draZieb na obdobie troch rokov; sankcia bola uloZzena
podla § 33j ods. 4 ZoDD, pricom v zmysle tohto je mozné konstatovat, Ze drazobnik opakovane
porusoval svoje povinnosti ulozené mu ZoDD. Dalej uviedol, Ze vyjadrenia Zalobkyne nebude rozporovat
a ani potvrdzovat, nakolko sa tykaju vyluéne konania Zalovaného 1/ Zalovaného 2/, ktori sa doposial
k veci nevyjadrili. Poukazal na to, Ze on nemal na spdsob vedenia drazby Ziaden dosah; dodrZiavanie
ZoDD je pri dobrovolnych drazbach prave na drazobnikovi, navrhovatelovi drazby a osoby povinnej
vydat predmet drazby, €o je vyjadrené v ustanoveni § 33 ZoDD o osobitnej zodpovednosti tychto oséb.

7. Sud nariadil na prejednanie veci samej pojednavanie na termin 21.11.2023. Zalovany 1/ podanim
doru¢enym sudu dria 20.11.2023 v poobednych hodinach poZiadal o odroenie pojednavania z dévodu,
ze v dioch 22-23.11.2023 ma konatel zalovaného 1/ dlhodobo vopred naplanovanu pracovnu cestu
spojenu ugastou na odbornom podujati, kde je prednasajucim s uvodnou prednaskou, ktora zacgina
0 9:00 hod., preto na miesto konania cestuje s predstihom. Sud Ziadosti Zalovaného 1/ o odro¢enie
pojednavania nevyhovel, nakolko Zzalovany 1/ Ziadnym spésobom nepreukazal dévod, pre ktory Ziadal
0 odro€enie pojednavania. NavySe, v zmysle § 183 ods. 3 zakona ¢&. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy
poriadok (dalej len ,C.s.p.“) strana, ktora navrhuje odro€enie pojednavania, oznami sudu dévod
odrocenia bezodkladne po tom, ¢o sa o fiom dozvedela alebo mohla dozvediet, alebo ho s prihliadnutim
na vSetky okolnosti mohla predpokladat, ¢o v tomto pripade nebolo splnené, kedZe podla tvrdenia
samotného Zalovaného 1/ malo ist o dlhodobo vopred napldnovanu pracovnu cestu. V zmysle § 183
ods. 1 C.s.p. tiez plati, Ze pojednavanie mdze byt na navrh strany odrocené len vtedy, ak sa strana
alebo jej zastupca z dblezitych dévodov nembze dostavit' na pojednavanie a zaroven od nich nemozno
spravodlivo Ziadat, aby sa na pojednavani nechali zastupit. Zalovany 1/ véak nepreukéazal dévod, pre
ktory by nebolo mozné od neho spravodlivo Ziadat, aby sa na pojednavani nechal zastupit. Z uvedeného
je teda zrejmé, Zze v danom pripade neboli splnené zadkonné podmienky na odro&enie pojednavania,
preto sud Ziadosti Zalovaného 1/ o odroenie pojednavania nevyhovel (o €om ho upovedomil pripisom
zo dfia 21.11.2023), a preto v zmysle § 180 C.s.p. vec prejednal v jeho nepritomnosti.

8. Nasledne (o niekolko hodin neskdr) po tom, ako sud upovedomil Zalovaného 1/, Zze jeho Ziadosti
o odroCenie pojednavania nevyhovel, zaslal Zalovany 1/ sudu toho istého dna tesne pred zacatim
pojednavania podrobné vyjadrenie k Zalobe aj s prilohami.

9. K predmetnému vyjadreniu zalovaného 1/ s prilohami sud uvadza, Ze na neho neprihliadol, a to
s poukazom na ustanovenie § 153 ods. 1, 2 C.s.p. upravujuceho sudcovsku koncentraciu konania
(Strany su povinné uplatnit prostriedky procesného utoku a prostriedky procesnej obrany véas.
Prostriedky procesného utoku a prostriedky procesnej obrany nie su uplatnené vé&as, ak ich strana
mohla predlozit’ uz skor, ak by konala starostlivo so zretefom na rychlost' a hospodarnost konania. Na
prostriedky procesného Utoku a prostriedky procesnej obrany, ktoré strana nepredlozila v€as, nemusi
sud prihliadnut, najma ak by to vyzadovalo nariadenie dalSieho pojednavania alebo vykonanie dalSich
ukonov sudu.). Odhliadnuc od toho, ze Zalovany 1/ ziadnym spdsobom neodévodnil, pre€o uvedené
vyjadrenie s prilohami nezaslal sudu uz skor, vzhfadom na jeho obsah a v iom navrhnuté prostriedky
procesného Utoku a procesnej obrany (napr. aj vysluch Zalovaného 1/) je zrejmé, Ze by si to vyZzadovalo
nariadenie dalSieho pojednavania alebo vykonanie dalSich Ukonov sidu. Zalovany 1/ bol pritom uz



uznesenim ¢.k. 40C/2/2023-106 zo dfia 06.03.2023 (doru¢enym zalovanému dria 08.03.2023) sudom
vyzvany, aby sa v lehote 30 dni vyjadril k Zalobe a uplatnil prostriedky procesného utoku a procesnej
obrany, priCom Zzalovany 1/ na uvedené nijako nereagoval, rovnako ako nereagoval ani na uznesenie
€.k. 40C/2/2023-148 zo dfia 11.07.2023, ktorym ho sud vyzval, aby sa v lehote 15 dni vyjadril k replike
Zalobcu na vyjadrenie Zalovaného 4/ k zalobe, a v ktorom bol sidom pou&eny o sudcovskej koncentracii
konania podla § 153 v spojeni s § 149 C.s.p.. Z uvedeného je teda zrejmé, Ze Zalovany 1/ mal dostatok
Casu na to, aby uplatnil prostriedky procesného utoku a procesnej obrany uz ovela skor (nez doslova
cca hodinu pred zagatim pojednavania). Zalovany 1/ si pritom musel byt vedomy (o to viac, Ze jeho
jediny konatel ma sam pravnické vzdelanie), Ze podanim Zaloby sa zalina sudne konanie ovladané
vSetkymi s tym savisiacimi procesnymi pravidlami platnymi pre obe sporové strany a aké su nasledky
spojené s ich poruSenim resp. s nevyuzitim procesnych prostriedkov, ktoré im pravny poriadok priznava
na efektivne vedenie sudneho sporu s protistranou a branenie ich prav v sidnom konani. Spbsob resp.
taktika vedenia sporu z pohfadu (ne)vyuzitia prostriedkov procesného Utoku a procesnej obrany je iba
vecou strany sporu, ktora musi znasat' s tym spojenu zodpovednost’ a dosledky. Sud zastava nazor, Ze
spbsob, akym Zzalovany 1/ pristupil k tomuto sudnemu konaniu (ked’ po¢as celého sudneho konania az
do zalatia pojednavania sa ani raz nevyjadril k veci, nere$pektoval uznesenia sudu a v nich stanovené
lehoty na vyjadrenie, tesne pred za¢atim pojednavania ako reakciu na oznamenie sudu, Ze nevyhovel
jeho Ziadosti o odroCenie pojednavania, zasle sudu /podla jeho slov z pracovnej cesty/ podrobné
vyjadrenie k veci) predstavuje typicky priklad toho, pre€o zdkonodarca do pravneho poriadku zaclenil
institit sudcovskej koncentracie konania. Taktika vedenia sporu zaloZena na postupnom uplatfovani
jednotlivych prostriedkov procesného utoku a procesnej obrany v zavislosti na tom, ako sa pre stranu
vyvija konanie, resp. uplathovanie jednotlivych prostriedkov procesného utoku a procesnej obrany az
po tom, ako sud nariadi prvé pojednavanie vo veci, pripadne az priamo na pojednavani, povazuje
sud za absolutne rozporné so zasadou sudcovskej koncentracie konania zavedenou do pravneho
poriadku prave za uelom zamedzenia zbyto&nych prietahov a maximalizacie hospodarnosti konania.
V tejto suvislosti sud poukazuje aj na &l. 17 zakladnych principov Civilného sporového poriadku (Sud
postupuje v konani tak, aby vec bola ¢o najrychlejsie prejednana a rozhodnuté, predchadza zbytoénym
prietahom, kona hospodarne a bez zbytoéného a neprimeraného zatazovania stran sporu a inych osbb),
na ustanovenie § 157 ods. 1 C.s.p. (sud postupuje v konani tak, aby sa mohlo rozhodnut rychlo a
hospodarne, spravidla na jedinom pojednavani s prihliadnutim na povahu konania) a uvadza, Ze sudu
ni¢ nebranilo v tom, aby v posudzovanej veci rozhodol uz na prvom pojednavani.

10. Na pojednavani konanom dfia 21.11.2023 Zalovany 3/ zopakoval, Ze jeho pasivna legitimacia
vyplyva priamo zo zakona, on nezavdal Ziadnu pri€inu na toto konanie, a preto Ziada, aby to sud zohladnil
pri trovach konania. Zalovany 4/ uviedol, Ze prehodnotil svoj postoj k Zalobe, suhlasi s fiou a Ziada jej
vyhoviet, mal za to, Ze ani on nezavdal priinu na toto konanie, a preto Ziadal, aby to sud rovnako
zohladnil pri trovach konania. Poukazal tiez na to, Ze ak by boli dodrzané vSetky zakonné ustanovenia
tykajuce sa publicity drazby, tak by ten vytazok mohol byt vy3Si.

11. Na pojedndvani sa prvykrat k veci vyjadril aj Zalovany 2/. Na otazku pre€o sa nevyjadril skér
uviedol, Ze nakolko vSetky ukony v tejto veci za neho robil Zalovany 1/ ako profesional, tak sa ani
necitil byt odborne kompetentny sa v ramci sudneho konania vyjadrovat, preto ani nesplnomocnil nejaku
advokatsku kancelariu na zastupovanie. K tomu sud uvadza, Ze rovnako ako pri vyjadreni Zalovaného
1/ aj pri vyjadreni Zalovaného 2/ aplikoval sudcovsku koncentraciu konaniam a na toto vyjadrenie
neprihliadol. V tejto suvislosti sud odkazuje na odévodnenie tohto postupu uvedené vy3Sie, pricom
dodava, ze argumenty Zalovaného 2/, pre€o sa nevyjadril uz skor (hoci bol rovnako ako Zalovany 1/
vyzvany na vyjadrenie k Zalobe aj k replike Zalobcu, a to rovnakymi uzneseniami sudu s rovnakou
lehotou ako aj s poucenim o sudcovskej koncentracii konania) nemozno povazovat' za opodstatnené
ani ospravedinitelné. Zalovany 2/ od zadiatku konania vedel, &o je jeho predmetom a z akych dévodov
sa namieta neplatnost’ drazby, pricom tieto dévody zostali po€as celého konania nezmenené. Mal teda
dostatok ¢asu na ne reagovat, pripadne si zvolit za tymto u¢elom pravneho zastupcu.

12. Sud pri rozhodovani vychadzal z nasledovného skutkového stavu:

12.1. Zalobkyna spolu so Zalovanym 4/ bola spoluvlastni¢kou Bytu, ktory bol na Drazbe organizovanej
Zalovanym 1/ na navrh vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom Dome na M. Q. K. I., v
zastupeni Zalovanym 2/ ako Spravcom Domu, a ktorej priebeh bol osved&eny Notarskou zapisnicou zo
dria 10.10.2022, vydrazeny v prospech Zalovaného 3/, ktorému bol na Drazbe udeleny priklep za podanie



- Zzalovany 3/ bol jedinym uc€astnikom Drazby. Uvedeny skutkovy stav nebol medzi stranami sporny,
navySe vyplyva aj z Notarskej zapisnice zo dfia 10.10.2022 (spisanej notarskym kandidatom O.. W.
S., poverenym notarom O.. P. O., so sidlom notarskeho uradu na Z. Q.. C.. X/C K. I, pod &islom N
XXX/2022, Nz XXXXX/XXXX, NCR1s XXXXX/XXXX - €.I. 23-27 spisu), ktorou bol osvedéeny priebeh
drazby. Znaleckym posudkom ¢&. 55/2022 U.. O. J., Z.. (¢.I. 35-41 spisu) objednanym dna 10.02.2022
Zalovanym 1/ pre u&ely vykonania dobrovolnej drazby bola stanovena hodnota Bytu ku driu 21.06.2022
na sumu 201.000 eur. Dia 28.12.2021 Zalovany 2/ udelil Zalovanému 1/ plnomocenstvo (€.l. 28 spisu)
okrem iného aj na vykonavanie vSetkych pravnych ukonov suvisiacich s vykonom zaloZzného prava
viaznuceho na Predmete drazby, ktoré Zalovany 1/ prijal dfia 29.12.2021. Dfa 10.01.2022 Zalovany
1/ uzatvoril so zalovanym 2/ Zmluvu o vykonani drazby (&.I. 29-30 spisu), predmetom ktorej bol
zavazok Zalovaného 1/ ako drazobnika vykonavat pre Zalovaného 2/ ako navrhovatefa drazby na
zaklade pisomného navrhu a v zmysle zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach drazbu Bytu.
Podla bodu I. Zmluvy drazobnik je opravneny vymahat odmenu podfa bodu VII. Zmluvy od Dlznika,
a to ako sucast’ nakladov spojenych s vymahanim pohladavky Navrhovatela. Pre ucely vymahania
pohfadavky je Drazobnik opravneny oznamit DIZnikovi celkovd sumu pohladavky, ktora sa sklada z
istiny, prislusenstva, zmluvnych pokut, poplatkov a inych narokov vyplyvajicich zo zmluvného vztahu
medzi DIznikom a Navrhovatelom. VSetky naklady spojené s vymahanim pohladavky ako aj odmenu
uréena v Oznameni o drazbe; vySka minimalneho prihodenia bude uréena v Oznameni o drazbe.
Podla bodu VII. Zmluvy DraZobnik sa zavazuje do piatich dni odo dfia zaplatenia ceny dosiahnutej
vydrazenim vydrazitefom zaslat Navrhovatelovi drazby pisomné vyuctovanie odmeny Drazobnika a
vSetkych preukazatelnych a u€elne vynalozenych nakladov drazby. Podfa bodu Vlla. Zmluvy Zmluvne
strany sa dohodil, Ze v pripade, ak DIznik zaplati pohfadavku do momentu podpisania Oznamenia o
drazbe obidvoma zmluvnymi stranami a Drazobnik z toho dévodu od drazby upusti, patri Drazobnikovi
odmena vo vyske 3% z celkovej vysky vymahanej pohladavky bez DPH a vynalozené néklady uréené
podla bodu 2 tohto ¢lanku. To isté plati v pripade, ak v zmysle § 19 ods. 1 pism. a) ZoDD Navrhovatefl
na zaklade pisomnej Ziadosti upusti od drazby. Podla bodu VIIb. zmluvy Zmluvné strany sa dohodli,
Ze v pripade, ak vytazok z Drazby nebude postaovat na uspokojenie pohfadavky Navrhovatela v
plnej vyske, patri Drazobnikovi odmena vo vySke 3% z celkovej vySky vymahanej pohladavky bez
DPH a naklady ur&ené podla bodu 2 tohto ¢lanku. Navrhom na vykonanie dobrovolnej drazby zo dha
10.01.2022 (€.l. 31 spisu) Zalovany 2/ ako navrhovatel drazby podal Zalovanému 1/ ako drazobnikovi
navrh na vykonanie Drazby Predmetu drazby. Oznamenim o zacati vykonu zaloZzného prava zo dna
11.01.2022 (E.1. 32-34 spisu) zalovany 1/ oznamil Okresnému uradu v |., katastralnemu odboru, Zalobkyni
a zalovanému 4/, ze v zmysle § 151| ods. 4 Obcdianskeho zakonnika zac&ina s vykonom zalozného
prava formou dobrovolnej drazby v sulade so zakonom &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v
zneni neskorSich predpisov. V diioch od 09.08.2022 do 19.08.2022 sa uskuto€nilo pisomné hlasovanie
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v Dome, ktorym bolo okrem iného nadpoloviénou vacsinou
hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v Dome prijaté rozhodnutie o vymozZeni
dlhu viaznucom na Byte formou dobrovolnej drazby, pri¢om o priebehu hlasovania bolo vyhotovené
Oznamenie o vysledku pisomného hlasovania, ktoré bolo zverejnené diia 22.09.2022 (€.l. 42 spisu).
Oznamenim o drazbe, ktoré bolo zo strany Zalovaného 1/ podpisané dna 07.09.2022 a zo strany
Zalovaného 2/ dha 06.09.2022 (€.l. 43-44 spisu) Zalovany 1/ vyhlasil konanie Drazby. Listom zo dna
07.02.2022 (€.l. 45 spisu) Zalovany 1/ vyzval Zalobkyriu na spristupnenie Predmetu drazby sudnemu
znalcovi, za u€elom vykonania ohodnotenia zaloZzenej nehnutelnosti v termine 21.02.2022 o0 09:00 hod..
Predmetna vyzva bola Zalobkyni doru¢ena podla doru€enky dria 28.02.2022. Na vchodovych dverach
Bytu bolo v ramci prvej obhliadky Predmetu drazby konanej dfia 28.09.2022 vyvesené Oznamenie o
drazbe, pri¢om viditelna je iba prva strana tohto oznamenia, ktora je na lavom hornom rohu a pravom
spodnom rohu prelepena lepiacou paskou, o mal sud za preukazané z fotografie na &.I. 46 spisu a
zaznamu z obhliadky V 94/2021 (&.I. 47 spisu) v spojeni so skutkovymi tvrdeniami Zalobkyne (ktoré
povaZoval sud za nesporné, ako bude uvedené niz3ie). Emailom zo dnia 07.10.2022 Zalovany 2/ oznamil
Zalobkyni, Ze dIZzna suma predstavuje 9.841,41 eura, priCom pozostava z istiny, urokov a prisluSenstva
voci vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v Dome vo vy8ke 5.292,54 eura a z drazobnych nakladov
vo vySke 4.548,87 eura. Fakturou €. 20220112 zo diia 09.09.2022 (€.l. 54 spisu) A.. D. |. K., notar, I.
XXXXIXXA, XXX XX D. E. A., U.: XX XXX XXX fakturovala Zalovanému 1/ tkony spojené s registraciou
Udajov o drazbe v notarskom centralnom registri drazieb v sume 32,52 eura. Fakturou &. 55/2022 zo
dna 07.07.2022 (C.l. 54 spisu) znalec U.. O. J., Z.. fakturoval Zalovanému 1/ znale¢né za vypracovanie
znaleckého posudku €. XX/XXXX v sume 270 eur.



13. Po pravnej stranke sud vec posudil nasledovne:

13.1. Podla § 21 ods. 2 prva a druha veta zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni
z&kona Slovenskej narodnej rady €. 323/1992 Zb. o notaroch a notérskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v
zneni neskorsich predpisov (dalej len ,zakon &. 527/2002 Z.z.“) v pripade, ak boli porudené ustanovenia
tohto zédkona, méze osoba, ktora tvrdi, Zze tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat' sud, aby
urcil neplatnost drazby. Pravo domahat’ sa ur€enia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch
mesiacov odo dia 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
Case priklepu hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu; 12b) v tomto pripade je mozné domahat
sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty.

13.2. Podla § 21 ods. 4 zadkona €. 527/2002 Z.z. u€astnikmi sudneho konania o neplatnost drazby podla
odseku 2 su navrhovatel drazby, drazobnik, vydrazitel, predchadzajuci vlastnik a dotknuté osoba podla
odseku 2.

13.3. Podla § 7 ods. 1 zakona €. 527/2002 Z.z. 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 zakona.

13.4. Podla § 11 ods. 3 zakona €. 527/2002 Z.z. spdsob uhrady ceny, podmienky predaja predmetu
drazby vydraZzitelovi a minimalne prihodenie musia byt uréené drazobnikom po dohode s navrhovatelom
draZzby s ohfadom na zvlastnosti a hodnotu predmetu drazby; nesmu byt uréené tak, aby nebol
obmedzeny zaujem o ucast na drazbe.

13.5. Podla § 11 ods. 4 zakona €. 527/2002 Z.z. ak je predmetom drazby byt, dom, ind nehnutefnost,
podnik alebo jeho East, draZobnik je povinny najmenej 15 dni pred konanim drazby zverejnit oznamenie
o drazbe alebo oznadmenie o opakovanej draZzbe na Uradnej tabuli obce alebo na elektronickej uradnej
tabuli v Casti uréenej pre obec, na ktorej Uzemi sa predmet drazby nachadza. V rovnakej lehote zverejni
oznamenie o drazbe aj v periodickej tlai s pdsobnostou minimalne pre obec, na ktorej uzemi sa
predmet drazby nachadza, zakladné udaje o ¢ase, mieste, predmete a najnizS8om podani drazby alebo
opakovanej drazby. Obec je povinna bezodkladne a bezodplatne takéto oznamenie zverejnit’.

13.6. Podla § 11 ods. 5 zakona €. 527/2002 Z.z. draZobnik umiestni na predmet drazby podla odseku
4 najmenej 15 dni pred konanim drazby oznacenie podla prilohy. Zaroven v tejto lehote na viditelné
miesto na predmet drazby umiestni oznamenie o drazbe alebo oznamenie o opakovanej drazbe. Vlastnik
predmetu drazby je povinny strpiet umiestnenie takéhoto oznacenia.

13.7. Podla § 12 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z. vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktora ma
predmet drazby v drzbe, alebo ngjomca su povinni po predchadzajucej vyzve v €ase uréenom v tejto
vyzve umoznit vykonanie ohodnotenia, ako aj obhliadku predmetu drazby. Doba obhliadky musi byt vo
vyzve ustanovena s prihliadnutim na charakter drazenej veci, pri nehnutelnosti spravidla tri tyZdne po
odoslani vyzvy.

13.8. Podla § 16 ods. 1 zakona €. 527/2002 Z.z. drazbu je mozné vykonat len na zaklade pisomnej
zmluvy o vykonani drazby, ktoru uzavrie navrhovatel drazby s draZzobnikom; to neplati, ak ide o majetok
Statu, ak je drazobnikom organ Statnej spravy, alebo ak ide o majetok Uzemného samospravneho celku,
ak je drazobnikom tento Uzemny samospravny celok alebo ak je drazobnikom navrhovatel drazby.

13.9. Podla § 16 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z. zmluva o vykonani drazby musi obsahovat’ oznacenie
a vySku odmeny drazobnika alebo spbsob jej uréenia alebo dohodu o tom, Ze drazba bude vykonana
bezplatne. Prilohou zmluvy je aj pisomné vyhlasenie navrhovatela drazby, Ze predmet drazby je mozné
drazit (§ 7 ods. 2).



13.10. Podla § 16 ods. 7 zdkona ¢&. 527/2002 Z.z. v zmluve mozZno dohodnut’ aj opravnenie licitatora

13.11. Podla § 16 ods. 9 zakona €. 527/2002 Z.z. vy8ku odmeny drazobnika, ktora bola dohodnuta v
zmluve o vykonani drazby, nie je mozné dodato¢ne zvysit.

13.12. Podla § 16 ods. 10 zakona €. 527/2002 Z.z. ak zmluva uzavreta medzi navrhovatefom drazby a
draZobnikom neobsahuje nalezitosti ustanovené tymto zdkonom, je neplatna.

13.13. Podla § 17 ods. 3 zakona ¢&. 527/2002 Z.z. ak je predmetom drazby byt, dom, ina nehnutelnost,
drazobnik oznamenie o drazbe v registri drazieb najmenej 30 dni pred zacatim drazby. Oznamenie o
drazbe drazobnik bez zbyto€ného odkladu zas$le aj ministerstvu na zverejnenie v Obchodnom vestniku.

13.14. Podla § 17 ods. 5 pism. f) zakona €. 527/2002 Z.z. v lehotach ustanovenych v odsekoch 2
az 4 zaSle drazobnik oznamenie o drazbe ak je predmetom drazby nehnutefnost, podnik alebo jeho
Cast, spravcovi dane prislusnému podla miesta trvalého pobytu alebo miesta podnikania vlastnika
nehnutelnosti, podniku alebo jeho &asti, ak je vlastnik fyzickou osobou, alebo podla sidla vlastnika, ak
je vlastnik pravnickou osobou, a spravcovi dane, v ktorého obvode sa nehnutelnost, podnik alebo jeho
¢ast nachadza,

13.15. Podla § 24 ods. 7 zakona €. 527/2002 Z.z. zapisnicu o vykonanej drazbe zasle drazobnik do
piatich dni odo dria konania drazby osobam uvedenym v § 17 ods. 5.

13.16. Podla § 25 ods. 2 zakona ¢&. 527/2002 Z.z. ak je navrhovatelom drazby zaloZny veritel, vlastnik
predmetu draZzby zna8a odmenu draZobnika najviac v rozsahu 10 % z vytazku drazby, nie v8ak viac ako
20 % z vySky pohladavky. Ak sa upustilo od drazby z dévodu plnenia dlhu, vlastnik predmetu drazby
znasa odmenu drazobnika v rozsahu najviac 3 % z vymahanej pohladavky a po doru€eni oznamenia o
drazbe vlastnikovi predmetu drazby 10 % z vymahanej pohladavky. Odmena drazobnika je najviac 33
193, 92 eura zvySenych o 1 % z ceny dosiahnutej vydrazenim, presahujucej 331 939,19 eura.

14. Zalobkyha sa v konani domahala uréenia neplatnosti Drazby, ktora sa konala diia 10.10.2020. Svoju
Zalobu dorucila sudu diia 09.01.2023, teda v ramci 3 mesacnej prekluzivnej lehoty ustanovenej v § 21
ods. 2 zdkona €. 527/2002 Z.z., z ktorého zaroven vyplyva moznost podania takejto Zaloby, preto Zaloba
v posudzovanej veci bola procesne pripustna a zaroven bola podana aj v€as. V konani bola dana aj
vecna legitimacia vSetkych ucastnikov v zmysle § 21 ods. 4 zdkona €. 527/2002 Z.z., kedZe Zalobu
podala Zalobkyria ako predchadzajica podielova spoluvlastniCka Predmetu drazby (spolu so Zalovanym
4/), Zalovany 1/ bol drazobnik, Zalovany 2/ bol navrhovatel Drazby a Zalovany 3/ bol vydraZitel.

15. Zalobkyfa namietala, Ze Zalovany 1/ si nesplnil povinnost vyplyvajicu z § 11 ods. 4 zakona &.
527/2002 Z.z., ked najmenej 15 dni pred konanim drazby nezverejnil oznamenie o drazbe na Uradnej
tabuli obce alebo na elektronickej uradnej tabuli v Easti ur€enej pre obec, a rovnako v uvedenej lehote
nezverejnil zakladné udaje o Case, mieste, predmete a najnizZS8om podani drazby v periodickej tlagi
s pésobnostou minimalne pre obec, na ktorej Uzemi sa predmet drazby nachadza. KedZe Zalovany
1/ uvedené skutkové tvrdenia Zalobkyne ucinne nepoprel v sulade s § 151 ods. 1 a 2 C.s.p., ked
neuviedol vlastné skutkoveé tvrdenia o tychto okolnostiach a tieto ani nepreukazal Ziadnym relevantnym
dbkazom (dokazat mozno iba pozitivne skuto€nosti /napr. ur€ité konanie/ nie negativne /nekonanie/),
sud povazoval tieto tvrdenia Zalobkyne za nesporné podfa § 151 ods. 1 C.s.p.. V tejto suvislosti sud
znovu poukazuje na sudcovsku koncentraciu konania, ktoru v konani aplikoval na vyjadrenie Zalovaného
1/ doru€ené sudu dha 21.11.2023 (ani v iom mimochodom Zalovany 1/ nepoprel predmetné skutkové
tvrdenie zalobkyne, ale obmedzil sa na argumentaciu o neuneseni dékazného bremena Zalobkyriou, ¢o
je vzhladom na negativnu dékaznu tedriu spomenutl vy$sie nedévodné). Ugelom ustanovenia § 11 ods.
okruh potencialnych zaujemcov, ktori by sa na nej mohli za€astnit a mohol sa tak sutazou jednotlivych
drazitefov dosiahnut €o najvy3si vytazok z drazby. V tejto suvislosti sud poukazuje napr. na uznesenie
Najvyssieho sudu Ceskej republiky sp. zn. 20 Cdo 1083/2005 zo dfia 17.08.2005, v zmysle ktorého: ,...
Az samotny vysledek drazby mize odpovédét na otazku, jakou ma nemovitost hodnotu, za niz mize byt



obecné prodana. Pokud je tedy trzni cena nemovitosti vy$8i nez cena uvedena v drazebni vyhlasce, pak
se tato skute€nost projevi pfi samotné drazbé.“. Pokial je teda zabezpec€ena publicita drazby v zmysle
zakona, skuto€na hodnota draZzenej veci sa prejavi pri samotnej drazbe. KedZe v posudzovanej veci
tomu tak nebolo, ked Zalovany 1/ nepostupoval v zmysle § 11 ods. 4 zakona €. 527/2002 Z.z., poruSenie
tohto ustanovenia mohlo mat zasadny vplyv na vysledok Drazby, a tym aj na vytazok z Drazby, ¢im
boli zasadnym sp6sobom porusené prava Zalobkyne (aj Zalovaného 4/) ako podielovej spoluvlastni¢ky
draZzenej nehnutelnosti (spolu so zalovanym 4/), konkrétnej jej majetkové prava. Uvedené plati o to viac,
podanie (vo vySke 180.900 eur), priom znaleckym posudkom &. XX/XXXX U.. O. J., Z.. bola pre ucely
vykonania Drazby stanovena hodnota Bytu na sumu 201.000 eur. NavySe, podfa tvrdenia Zalobkyne
v replike (ktoré nebolo Ziadnym spdsobom popreté, preto ho sud povazoval za nesporné /§151 ods.
1 C.s.p./) diha 09.10.2022 (teda tesne pred terminom konania Drazby) sa uskuto&nila obhliadka Bytu
realitnou maklérkou p. D. G. spolu s klientom, ktory bol ochotny okamzite vyplatit kiipnu cenu vo vySke
195.000 eur za Predmet drazby. Sud zastava nazor, ze uvedené porusenie zakona €. 527/2002 Z.z. bolo
takého charakteru a intenzity, Ze uz samo o sebe postaCovalo pre vyhovenie Zzalobe a uréenie Drazby
za neplatnu bez toho, aby sa sud zaoberal dalSimi namietanymi poruSeniami zakona, napriek tomu sa
k niektorym z nich vyjadri.

16. Zalobkyfa namietala aj porusenie z § 11 ods. 5 zékona &. 527/2002 Z.z., v zmysle ktorého bol
Zalovany 1/ povinny najmenej 15 dni pred konanim Drazby umiestnit na viditelrnom mieste na Predmete
drazby Oznamenie o drazbe. Tvrdila, Ze nakofko Drazba sa konala dfia 10.10.2022, bol Zalovany 1/
povinny umiestnit Ozndmenie o drazbe na viditelnom mieste na Predmete drazby najneskér 25.09.2022,
¢o si v8ak Zalovany 1/ riadne a v&as nesplnil, ked na vchodovych dverach Bytu, v rdmci prvej obhliadky
Predmetu drazby konanej dfia 28.09.2022, vyvesil neluplné znenie Oznamenia o drazbe (v poradi 1.
stranu). Ani toto skutkové tvrdenie zalovany 1/ uc€inne nepoprel v sulade s § 151 ods. 1 a 2 C.s.p.
(z rovnakych dbévodov ako je uvedené v bode 14. odovodnenia rozsudku) a ani nepreukazal Ziadnym
relevantnym dékazom opak (teda pozitivnu skuto€nost), preto sud povazoval tieto tvrdenia Zalobkyne za
nesporné podla § 151 ods. 1 C.s.p.. Sud teda vychadzal z toho, Ze Zalovany 1/ neumiestnil na Predmete
drazby Oznamenie o drazbe v lehote najmenej 15 dni pred konanim Drazby, ale vyvesil ho az dna
28.09.2022, a navySe ho vyvesil neuplné (iba v poradi 1. stranu), €o je zrejmé z fotografie na ¢.I. 46
spisu, kde je viditefna iba prva strana tohto Oznamenia (ktoré malo v skutoénosti 4 strany /porov. €.1.
43-44 spisu/), ktora je na favom hornom rohu a pravom spodnom rohu prelepena lepiacou paskou, takze
ak by aj vyvesené Oznamenie o drazbe malo viac stran, bolo zvolenym spdsobom jeho prichytenia na
dvere Bytu znemoZnené nahliadnutie na jeho dalSie strany bez toho, aby nedoSlo k jeho pripadnému
poskodeniu. Pokial chcel Zalovany 1/ skutoéne ucinit zadost ustanoveniu § 11 ods. 5 zakona &. 527/2002
Z.z. a splnit tam uvedenu povinnost, ktorej u¢elom je zabezpedit’ skutoéné informovanie potencialnych
zaujemcov o Drazbe (nie len formalne), a tym dosiahnut skuto&nu publicitu Drazby (nie len formalnu),
mal vyvesit na Predmet drazby kaZdu jednu stranu Ozndmenia o drazbe zvlast' (na ktorych stranach sa
nachadzali podstatné informacie o Predmete drazby, vratane jeho ceny a termine obhliadky). Uvedené
porusenie zakona €. 527/2002 Z.z. v spojeni s porudenim § 11 ods. 4 zadkona &. 527/2002 Z.z. zo strany
Zalovaného 1/ davalo este vacsi predpoklad pre vyhlasenie Drazby za neplatni, kedZe tym rovnako
doslo k poruseniu prav Zalobkyne (aj Zalovaného 4/), ktoré mohlo mat dosah na jej (aj zalovaného 4/)
majetkovu sféru.

17. Zalobkyna tiez namietala, Ze v pripade Zalovaného 2/ ako Spravcu Domu nebol pri podani Navrhu
na vykonanie dobrovolnej drazby dodrzany zakonny postup podfa § 8b ods. 1 pism. h) v spojeni §
14b ods. 1 pism. 0) zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ked Zalovany
2/ podal Navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby napriek tomu, Ze v tom &ase vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v Dome v sulade s § 14b ods. 1 pism. o) zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov neprijali nadpoloviénou vacésinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v Dome rozhodnutie o navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby Bytu v Dome.
K tomu sud uvadza, Ze k prijatiu predmetného rozhodnutia vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
v Dome doSlo pisomnym hlasovanim, ktoré sa uskutocnilo v obdobi od 09.08.2022 do 19.08.2022
(podfa oznamenia o vysledku pisomného hlasovania zverejneného diia 22.09.2022), priCom Navrh
na vykonanie dobrovolnej drazby bol zalovanym 2/ podpisany dria 10.01.2022. V tejto suvislosti sud
poukazuje tiez na to, Ze dfia 28.12.2021 Zalovany 2/ udelil zalovanému 1/ plnomocenstvo okrem iného
aj na vykonavanie vSetkych pravnych ukonov suvisiacich s vykonom zaloZzného prava viaznuceho
na Predmete drazby, ktoré Zalovany 1/ prijal dfia 29.12.2021, dfia 10.01.2022 Zalovany 1/ uzatvoril



so zalovanym 2/ Zmluvu o vykonani drazby, oznamenim o zacati vykonu zalozného prava zo dfa
11.01.2022 Zalovany 1/ oznamil Okresnému Uradu v |., katastralnemu odboru, Zalobkyni a Zalovanému
4/, ze v zmysle § 1511 ods. 4 Obclianskeho zakonnika zalina s vykonom zalozného prava formou
dobrovolnej drazby v sulade so zakonom &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorSich
predpisov, listom zo dia 07.02.2022 Zalovany 1/ vyzval Zalobkyfu na spristupnenie Predmetu drazby
sudnemu znalcovi, za u€elom vykonania ohodnotenia zaloZzenej nehnutelnosti v termine 21.02.2022 a
dna 10.02.2022 Zalovany 1/ objednal vyhotovenie znaleckého posudku €. 55/2022 U.. O. J., Z.. pre ucely
vykonania dobrovofnej drazby. Teda aj z uvedeného chronologického prehfadu jednotlivych ukonov je
zrejmé, Ze pri podani Navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby nebol dodrzany zakonny postup podla
§ 8b ods. 1 pism. h) v spojeni § 14b ods. 1 pism. 0) zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov, €o malo vplyv aj na postavenie Zalovaného 2/ ako navrhovatela drazby podla §
7 ods. 1 zékona €. 527/2002 Z.z..

18. Zalobkyrfia dalej namietala, Ze neboli dodrzané nalezitosti zmluvy o vykonani drazby podia § 16
ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z., ked Zmluva o vykonani drazby zo dfia 10.01.2022 neobsahovala
udaj o vySke odmeny draZzobnika a udaj o najniZzSom podani. K tomu sud uvadza, Ze podla bodu IV.
drazbe; vySka minimalneho prihodenia bude uréena v Oznameni o drazbe. Podla bodu VII. Zmluvy
Drazobnik sa zavazuje do piatich dni odo dfia zaplatenia ceny dosiahnutej vydrazenim vydrazitelom
zaslat Navrhovatelovi drazby pisomné vyucétovanie odmeny DraZobnika a v8etkych preukazatelnych
a uc€elne vynaloZenych nakladov drazby. Z uvedeného je zrejmé, Ze v Zmluve o vykonani drazby
zo dfia 10.01.2022 nebol uvedeny jednoznaény udaj o najniz8om podani ani udaj o vyS8ke odmeny
draZzobnika, a to ani jednoznacny a urcitelny spbsob jej urenia, ked odkaz na buduce ur&enie v
Oznameni o drazbe takymto spésobom nie je. To plati o to viac, Ze podfa bodu I. Zmluvy ,drazobnik je
opravneny vymahat odmenu podla bodu VII. Zmluvy od DIZnika, a to ako su&ast’ nakladov spojenych
s vymahanim pohladavky Navrhovatela. Pre uCely vymahania pohfadavky je DraZobnik opravneny
oznamit DIZnikovi celkovl sumu pohfadavky, ktora sa skladéa z istiny, prislusenstva, zmluvnych pokut,
poplatkov a inych narokov vyplyvajucich zo zmluvného vztahu medzi DIZnikom a Navrhovatelom. V3etky
naklady spojené s vymahanim pohfadavky ako aj odmenu pre DraZzitela uhradza DIZnik Navrhovatela.”.
Z uvedeného je teda zrejmé, Ze odmena Drazobnika musela byt jednoznaénym alebo jednoznaéne
uritefnym spdsobom uréend uz v samotnej Zmluve o vykonani drazby, aby tak bola jednoznaéne
zrejma aj pre iné osoby ako zmluvné strany (dlznika - zalobkyriu, resp. zalovaného 4/), voCi ktorym
mala byt podla bodu |. Zmluvy predmetom vymahania, aby si tak mohli overit, €i je vymahana v sulade
so Zmluvou o vykonani drazby. Zarover podfa § 16 ods. 9 zakona &. 527/2002 Z.z. vysku odmeny
draZobnika, ktora bola dohodnuta v zmluve o vykonani drazby, nie je mozné dodatocne zvysit, ¢o len
potvrdzuje vyklad o jednoznaénom uréeni odmeny DraZobnika uz v samotnej Zmluve o vykonani drazby.
To isté pritom plati aj o udaji o najnizS8om podani s poukazom na § 16 ods. 7 zakona €. 527/2002 Z.z.,

podanie nie je mozné dohodnut niz8ie, ako ustanovuje tento zakon. V Zmluve o vykonani drazby
nebol dalej uvedeny ani udaj o minimalnom prihodeni, pri¢om podla § 11 ods. 3 zakona &. 527/2002
Z.z. spésob uhrady ceny, podmienky predaja predmetu drazby vydrazitefovi a minimalne prihodenie
musia byt ur¢ené drazobnikom po dohode s navrhovatelom drazby s ohfadom na zvlastnosti a hodnotu
predmetu drazby; nesmu byt uréené tak, aby nebol obmedzeny zaujem o u&ast na drazbe. Podla §
16 ods. 10 zakona &. 527/2002 Z.z. pritom plati, Ze ak zmluva uzavretda medzi navrhovateflom drazby
a drazobnikom neobsahuje nalezitosti ustanovené tymto zdkonom, je neplatna, a podla § 16 ods. 1
zakona ¢&. 527/2002 Z.z. drazbu je mozné vykonat len na zaklade pisomnej zmluvy o vykonani drazby,
ktoru uzavrie navrhovatel drazby s draZzobnikom. KedZe Zmluva o vykonani drazby zo dria 10.01.2022
neobsahovala zakonom ustanovené nélezitosti, bola postihnuta sankciou neplatnosti podfa § 16 ods. 10
zakona €. 527/2002 Z.z., ¢im nebola dodrzana ani podmienka vykonania drazby na zaklade pisomnej
zmluvy o vykonani drazby podla § 16 ods. 1 zdkona &. 527/2002 Z.z..

19. Zalobkyha tiez namietala, Ze odmena, ktoru si Zalovany 1/ narokoval uhradit od nej a Zalovaného 4/
na zaklade vycislenia zo dria 07.10.2022 bola rozpore s § 25 ods. 2 zdkona €. 527/2002 Z.z.. Poukazala
nato, Ze Zalovany 1/ jej dfa 07.10.2022 zaslal vyCislenie dlZnej sumy vo vyske 9.841,41 eura, ktora mala
pozostavat z istiny a prisluSenstva dlZznej pohlfadavky vodi vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v
Dome vo vySke 5.292,54 eura a z drazobnych nakladov vo vySke 4.548,87 eura, pric¢om po odpocitani
skuto€ne vynaloZenych drazobnych nakladov Zalovaného 1/ v suvislosti s pripravou Drazby vo vyske



305,52 eura (faktura notarky €. 20220112 zo dna 09.09.2022 na sumu 35,52 eura, a faktura znalca €.
55/2022 zo diia 07.07.2022 na sumu 270 eura) vyjde suma 4.243,35 eura, ktora musela predstavovat
jedine odmenu, ktoru si zalovany 1/ narokoval uhradit od nej a od Zalovaného 4/. K tomu sud uvadza, Ze
podfa § 25 ods. 2 zakona &. 527/2002 Z.z. ak je navrhovatefom drazby zalozny veritel, vlastnik predmetu
drazby zna8a odmenu draZzobnika najviac v rozsahu 10 % z vytazku drazby, nie v3ak viac ako 20 %
z vy8ky pohfadavky. KedZe vys8ka pohladavky v danom pripade predstavovala sumu 5.292,54 eura,
odmena Zalovaného 1/ mohla byt v zmysle citovaného ustanovenia najviac vo vyske 1.058,50 eura. Ak
si teda zalovany 1/ uplatnil odmenu vo vySke 4.243,35 eura, postupoval v rozpore s ustanovenim § 25
ods. 2 zdkona ¢&. 527/2002 Z.z..

20. K dal$im namietanym poruseniam zékona €. 527/2002 Z.z. zo strany Zalovaného 1/ nepovazoval sud
za potrebné sa dalej podrobnejSie vyjadrovat, ked na vysledok konania by to uz aj tak nemalo Ziadny
vplyv, kedZe uz prvé v tomto rozsudku rozobraté poruSenie zakona (§ 11 ods. 4 zakona &. 527/2002 Z.z.)
malo za nasledok neplatnost Drazby, a kazdé dalSie porusenie zakona by tento nasledok iba zosilfiovalo.

21. Sud si nepripojil drazobny spis ako to navrhovala Zalobkyrna v Zalobe, ked vzhfadom na skutkové
tvrdenia Zalobkyne, ktoré neboli U&inne popreté v sulade s § 151 ods. 1 a 2 C.s.p., a ktoré sa preto
povazovali za nesporné, to nepovazoval za potrebné, pri€¢om Zalobkyria na pripojeni drazobného spisu
v daldom priebehu konania uz ani netrvala (vid. zapisnica o pojednavani zo diia 21.11.2023).

22. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 C.s.p. v spojeni § 262
ods. 1 C.s.p. tak, Ze Zalobkyni ako v celom rozsahu uspesnej strane sporu priznal vo&i Zalovanym 1/
a 2/ ako spologne a nerozdielne povinnym na plnenie narok na nahradu trov konania (vratane trov
konania o neodkladnom opatreni nariadenom uznesenim &.k. 40C/2/2023-102 zo dna 06.03.2023)
v plnom rozsahu. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud v sulade s § 262 ods. 2 C.s.p. po
pravoplatnosti rozsudku samostatnym uznesenim. Pokial ide o narok Zalobkyne na nahradu trov konania
voci Zalovanym 3/ a 4/ (ako rovnako neuspesSnym v konani), sud jej nahradu trov konania nepriznal,
nakolko mal za to, Ze tomu brania dovody hodné osobitného zretela v zmysle § 257 C.s.p.. Tieto dévody
sud videl v osobitnych okolnostiach veci ako aj v osobitnych okolnostiach na strane Zalovanych 3/ a
4/. Pri aplikovani ustanovenia § 257 C.s.p.. treba totiZ okrem iného brat’ do Uvahy aj okolnosti, ktoré
viedli k uplatneniu Zalovaného naroku na sude a prihliadnut i na postoj sporovych stran v konani. V
pripade Zalovanych 3/ a 4/ mozZno konstatovat, Zze ich pasivna vecna legitimacia v konani vyplyvala
priamo zo zakona €. 527/2002 Z.z. (a teda sa nemohli vyhnut tomu, aby vystupovali ako strana v konani
bez ohladu na ich postoj k veci), pri¢om z okolnosti, ktoré viedli k uplatneniu Zalovaného naroku na sude
(dévody, pre ktoré Zalobkyria podala Zalobu), a pre ktoré sud napokon Zalobe aj vyhovel, je zrejmé, Ze
Zalovani 3/ a 4/ na ne nezavdali Ziadnu priginu. Zalobkyfa napadala také porusenia ustanoveni zakona
€. 527/2002 Z.z., na ktorych sa Zalovani 3/ a 4/ nijako nepodielali (na rozdiel od Zalovanych 1/ a 2/), Eomu
zodpovedal aj ich postoj v konani. Zaroveh mozno konstatovat, Ze majetkova sféra Zalobkyne nebude
tymto rozhodnutim nijako dotknutd, ked jej narok na nahradu trov konania je zabezpeceny uloZenim
tejto povinnosti Zalovanym 1/ a 2/, a to spoloéne a nerozdielne.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozZno podat’ odvolanie v lehote do 15 dni odo dfia jeho doru€enia na Mestskom
sude Bratislava IV.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje, podpis) 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).



